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A avaliação da qualidade de qualquer produto, particularizando para o tema de estudo em que 
se insere este trabalho, “Modelos de avaliação da qualidade na reabilitação de edifícios”, tem 
vindo a tornar-se um fator imprescindível nos dias de hoje, sendo um dos principais critérios 
para a escolha de uma habitação. 
Tendo em conta a importância do fator da qualidade, este presente trabalho apresenta uma 
proposta de definição dos principais aspetos a avaliar, na qualidade dos edifícios reabilitados.  
A elaboração desta proposta foi feita, através do levantamento e análise dos principais aspetos 
de qualidade identificados nos vários sistemas de avaliação da qualidade dos edifícios, 
existentes nos outros países e estudados neste trabalho. 
Após a análise comparativa dos métodos estudados, e depois de efetuar pequenos ajustes de 
forma a enquadrar esta proposta no âmbito da reabilitação, definiram-se os 33 principais 
















The evaluation of the quality of any product, particularizing to the subject of study, “Evaluation 
models of quality in building rehabilitation”, in which this work is inserted, has become an 
indispensable factor nowadays, being one of the main criteria for choosing an habitation.  
Taking into account the importance of the quality factor, this work proposes a definition of the 
key aspects to evaluate the quality of rehabilitated buildings. This proposal, in addition to being 
directed to rehabilitation, should be easy to apply, not too long and comprehensive. 
The preparation of this proposal was made, through the collection and analysis of key quality 
aspects identified in the various Evaluation Systems of Quality of Buildings, featured in other 
countries studied in this project. 
After the comparative analysis of the methods studied and after making minor adjustments in 
order to frame this proposal in the context of rehabilitation, it was defined 33 key evaluation 
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1.1. Considerações Iniciais 
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1.1 Considerações Iniciais 
 
O termo de qualidade começa cada vez mais a estar presente no dia-a-dia da nossa sociedade. 
A qualidade tem vindo a tornar-se uma variável imprescindível, quer no meio industrial, no 
mercado de distribuição até chegar ao consumidor final. 
Todos nós já ouvimos diversas expressões relativas com a qualidade. Hoje em dia fala-se em: 
Qualidade de um Produto, Qualidade de um Serviço, Qualidade de Ensino, Qualidade de Vida, 
etc… O aparecimento de todos estes conceitos, levaram as indústrias a encarar a qualidade, 
como um fator de competitividade e de diferenciação do mercado, ao mesmo tempo que o 
consumidor/utilizador se encontra cada vez mais informado e exigente. 
Embora o padrão qualidade seja conhecidos por todos, este no entanto, é definido de forma 
diferenciada pelos diferentes grupos intervenientes no mercado. A perceção de cada 
interveniente em relação à qualidade varia em função das suas necessidades, experiências e 
expectativas. Assim é difícil atribuir uma definição generalizada sobre a qualidade, visto que 
todos os intervenientes têm uma ideia diferente para o mesmo conceito, consoante os seus 
objetivos ou interesses. 
No que à construção diz respeito, a qualidade para um vendedor é diferente da qualidade 
entendida pelo cliente. Enquanto o promotor/vendedor de uma habitação, tende a procurar 
materiais facilmente aplicáveis e de baixo custo, o técnico preocupa-se com a aplicação de 
materiais altamente duráveis e certificados, enquanto o cliente normalmente, relaciona a 
qualidade com os aspetos estéticos e de conforto. 
A qualidade dos edifícios não se aplica apenas às casas novas. Também a construção já existente 
requer intervenções que melhorem as condições de qualidade e conforto e sejam adequadas às 
exigências mais acuais. 
O nosso país esta a passar por uma fase de alteração nos investimentos imobiliários. Devido ao 
facto de as cidades disporem de grande número de edifícios desocupados e degradados, à 
dificuldade de conseguir crédito na banca, o desenvolvimento sustentável, a preservação dos 
espaços agrícolas existentes, são tudo fatores que contribuem para que a reabilitação seja 
agora uma opção de futuro. 
Assim o mercado da construção necessitou de alterar a sua estratégia e visão de mercado, 
passando a reabilitação a ser uma aposta para a resolução dos problemas deste sector, e desta 
forma permitir aos empresários manter as suas empresas/atividades.  
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Visto que muitos dos edifícios apresentam uma baixa qualidade habitacional. Além de reabilitar 
os edifícios existentes, é necessário também tomar medidas que visam melhorar os padrões de 
qualidade necessária para o seu uso. 
Assim torna-se imprescindível, definir um conjunto de critérios e paramento a avaliar, de forma 
a obter um produto com conforto e qualidade adequada. 
Assim a definição de metodologias para a avaliação da qualidade dos edifico reabilitados, 
representam um fator importante para garantir a melhor qualidade habitacional. Embora 
existam algumas metodologias em outros País da Europa, sendo mesmo algumas delas 
obrigatórias, em Portugal, ainda não está incutida nos agentes de contração esta temática. 
Perante esta situação, tornou-se apropriado desenvolver neste trabalho, uma proposta na qual 
são apresentadas várias componentes da qualidade de edifícios de habitação/reabilitação, 
tendo como suporte as diferentes metodologias estudadas. 
1.2 Objetivos do Trabalho 
 
Este trabalho tem por objetivo definir quais são os principais aspetos necessários para a 
elaboração de um método de avaliação da qualidade na reabilitação de edifícios. A proposta a 
apresentar deve ser e simples, pouco extensa e de fácil utilização. 
A realização desta tarefa teve como base a pesquisa bibliografia e o estudo de alguns métodos 
de avaliação da qualidade de edifícios de habitação, mais conhecidos e utilizados.  
A metodologia adotada, para a escolha dos aspetos a avaliar presentes na proposta, teve como 
ponto de partida os critérios analisados nos métodos estudos, sendo estes selecionados de 
acordo com a sua presença nos diferentes métodos. 
Foi feito um estudo sobre as categorias principais de avaliação que cada método avalia. A 
escolha das áreas de avaliação e dos critérios de avaliação, foi feita em 2 tabelas, através de 
uma análise comparativas entre os vários métodos estudados, de forma a selecionar os critérios 
de avaliação. Além de uma simples análise comparativa foi necessário também atribuir outros 
critérios, de forma a facilitar a escolha das componentes de avaliação. 
Desta análise comparativa após a definição dos critérios, critérios esses ajustados, de forma a 
conseguir chegar à versão final da proposta que se enquadre apenas no âmbito de edifícios 
reabilitados. Assim foram escolhidas 4 categorias principais, divididas por 22 áreas de avaliação 
correspondentes a 30 critérios. 
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1.3 Estrutura e Organização 
 
Para além deste capítulo, o trabalho desta dissertação é constituído por outros quatros 
capítulos, estruturados da seguinte forma: 
No segundo capítulo, “Estado do Conhecimento”: definem-se os conceitos, a importância da 
reabilitação dos edifícios em Portugal, a importância da qualidade nos edifícios, principalmente 
os edifícios reabilitados e a importância da certificação. 
No terceiro capítulo, “Métodos de Avaliação da Qualidade de Edifícios”: faz-se a análise dos 
diferentes métodos de avaliação apresentados neste trabalho. É também feita uma análise 
comparativa e critica das várias metodologias estudadas. 
No quarto capítulo, “Proposta de critérios para a avaliação da qualidade na Reabilitação de 
Edifícios”: propõe-se uma metodologia de avaliação, assim como uma proposta de critérios de 
avaliação da qualidade dos edifícios, de forma a enquadrar os critérios com a reabilitação dos 
edifícios. 
No quinto capítulo, “Conclusões e Trabalho Futuro”: apresentam-se as principais conclusões 
que advieram da realização deste trabalho, aquilo que foi apreendido e conseguido, mostrando 



























2.1  Reabilitação de Edifícios – Definição 
2.2  Objetivos e Importância na Reabilitação dos Edifícios 
2.3  Avaliação e Qualidade dos Edifícios 






















2.1 Reabilitação de Edifícios – Definição 
 
No que confere à construção civil em geral o termo reabilitação, indica um conjunto de 
intervenções necessárias em um edifício, tendo em vista aumentar a vida útil do imóvel, 
melhorar o seu valor económico e a qualidade de vida dos seus ocupantes, assim como a 
implementação de um conjunto de novas técnicas construtivas de forma a elevar os padrões de 
qualidade da habitação.  
O LNEC designa a Reabilitação como uma “série de ações empreendidas tendo em vista a 
recuperação e a beneficiação de um edifício, tornando-o apto para o seu uso atual” [1]. 
2.2 Objetivos e Importância da Reabilitação dos Edifícios 
0 
Segundo Aguiar [1], o objetivo fundamental da reabilitação consiste em “resolver as 
deficiências físicas e as anomalias construtivas, ambientais e funcionais, acumuladas ao longo 
dos anos, procurando ao mesmo tempo uma modernização e uma beneficiação geral do imóvel 
sobre o qual incide, melhorando o seu desempenho funcional e tornando esses edifícios aptos 
para o seu completo e atualizado reuso”. 
A urgência da reabilitação é hoje consensual em Portugal. A degradação progressiva dos 
edifícios traduz-se em condições de conforto e de habitabilidade inaceitáveis para os 
ocupantes, que afetam muitas vezes as famílias ou indivíduos pertencentes a segmentos 
vulneráveis da nossa sociedade. Por outro lado, a degradação do edificado afeta a qualidade 
do tecido urbano, influenciando negativamente a imagem, a vitalidade, a competitividade e a 
atratividade das nossas cidades [2]. 
Num tempo em que as preocupações ambientais e o desenvolvimento sustentável é uma das 
prioridades atuais, a reabilitação do património edificado, renovado e readaptado às novas 
exigências, permite fazer com que as nossas cidades se tornem mais compactas, mais funcionais 
e energeticamente mais eficientes, ao mesmo tempo em que é preservado o património. 
Segundo Lanzinha [3], a reabilitação dos edifícios, apresenta um conjunto de vantagens: 
 Históricas / Patrimoniais; 
 Urbanísticas; 
 Socioculturais; 
 Legais / Regulamentares; 
 Técnicas / Funcionais; 
 Económicas. 
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Também o aparecimento de benefícios fiscais fizeram incutir na sociedade privada e pública, 
uma nova tendência para o paradigma da reabilitação, pondo em prática todas as vantagens 
inerentes a mesma. Entre os muitos benefícios fiscais, nomeadamente a nível governamental 
(nacional) e a nível autárquico (local), existem também programas de financiamento, como por 
exemplo o “Reabilitar para arrendar – Habitação Acessível”, cujo programa, financia até um 
total de 50% de todas as operações de reabilitação realizadas em edifícios com idade superior 
a 30 anos. Atualmente a verba disponibilizada pelo programa “Reabilitar para arrendar” conta 
com um valor na ordem dos 50 milhões de euros, sendo o mesmo disponibilizado pelo fundo de 
apoio do Banco Europeu [4]. 
Nos dias de hoje, a indústria da construção civil atravessa uma conjetura de dificuldades. A 
intensa produção de edifícios de habitação realizada nos últimos anos e a dificuldade em obter 
crédito junto do mercado financeiro, originou uma “drástica” diminuição da procura de 
habitações novas, fazendo acentuar uma quebra na construção de novos edifícios, refletindo-
se no fecho de muitas empresas e no aumento de desemprego neste sector. Para ultrapassar 
essa problemática, muitas das empresas com o objetivo de manter a sua atividade, adaptaram-
se à nova realidade portuguesa, procurando outras alternativas de mercado. Assim a 
reabilitação do edificado aparece como uma das soluções mais viáveis, assumindo-se como uma 
vertente de maior expressividade e relevância para o setor da construção civil. 
2.3 Avaliação e Qualidade dos Edifícios 
2.3.1 Definição de Qualidade 
 
O conceito de qualidade não apresenta uma definição consensual, isto porque a definição da 
qualidade encontra-se relacionada com os mais variados aspetos, não sendo um conceito 
concreto e objetivo apresenta definições distintas consoante o objetivo para qual o padrão de 
qualidade é avaliado. 
De acordo com o Instituto Português da Qualidade e o Decreto-Lei n.º 140/2004, último diploma 
a rever a lei orgânica do IPQ, qualidade define-se pelo “conjunto de atributos e características 
de uma entidade ou produto que determinam a sua aptidão para satisfazer necessidades e 
expetativas da sociedade.” Também a norma Internacional ISO9000:2000 define qualidade 
como um conjunto de características intrínsecas de um produto ou processo, para satisfizer o 





De entre as várias definições de qualidade existentes, destacam-se as seguintes [6]: 
 Qualidade é a habilidade de ir de encontro às expectativas, necessidades e requisitos 
do mercado e do cliente; 
 Qualidade significa adequação para o uso pretendido; 
 Qualidade é o fornecimento de produtos que não voltam, a clientes que voltam; 
 Qualidade é a totalidade das características de um produto ou serviço que influenciam 
a sua capacidade de satisfazer determinadas necessidades; 
 Qualidade é o resultado de todos os atributos e características, incluindo o desempenho 
de um item ou produto; 
 Qualidade de um produto e/ou serviço é o resultado global das suas características, 
incluindo as de marketing, de engenharia, de manufatura e de manutenção, através 
das quais o produto e/ou serviço vai de encontro às expectativas do consumidor; 
 Qualidade é a conformidade com os standards que representam as características 
básicas do produto ou serviço, características estas, baseadas nas necessidades e 
expectativas do consumidor; 
 A qualidade significa conformidade com as especificações; 
 A qualidade é baseada na perceção do cliente, definindo-a simplesmente como: “tudo 
aquilo que o cliente diz que é”; 
 A qualidade só faz sentido se ancorada às necessidades, motivações e perceções dos 
clientes, e não apenas em meras especificações técnicas ou objetivos internos da 
organização; 
 A qualidade total do produto é o resultado da soma de todas as qualidades das 
dimensões e parâmetros envolvidos no produto, em que o produto é, além de sua 
componente física, também a embalagem, orientação para o uso, imagem, serviços 
pós-vendas, e outras. 
Em todas as definições descritas anteriormente pode-se facilmente encontrar um denominador 
comum que une todas elas, sendo que todos os conceitos associam a qualidade á satisfação das 
necessidades do consumidor. O que é também referido por Aguiar [1] no estudo da qualidade. 
2.3.2 Qualidade na Construção 
 
A qualidade intrínseca de um produto é sem dúvida importante, mas de que vale se o cliente 
não a compreender nem conhecer? O empresário/vendedor precisa de produzir uma habitação 
com qualidade, aos seus olhos, mas precisa essencialmente de saber o que é que é qualidade 
para os clientes, ou seja a qualidade percebida. É logico que as duas têm uma relação estreita. 
É difícil para o cliente, na fase de compra de habitação reconhecer a qualidade intrínseca. 
Existem vários fatores que influenciam a sua decisão, que estão para além das qualidades 
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intrínsecas, como por exemplo a imagem, a aparência visual, etc… Nesta fase é importante o 
empreiteiro mostrar ao cliente que o seu produto apresenta um bom padrão de qualidade, 
através de certificados técnicos. Na fase de utilização se a habitação comprovar um bom 
desempenho, o cliente acabara por se aperceber disso e fica satisfeito. 
Na indústria da construção, o dono de obra muitas vezes desempenha o papel de consumidor 
estando as suas exigências expressas nos contratos e nos projetos. Tal como acontece nas outras 
indústrias, pode-se atribuir três parâmetros centrais que orientam a indústria da construção: o 
prazo, o custo e a qualidade. O sucesso de qualquer atividade depende da combinação destes 
3 fatores. Em alguns casos essa conjugação não tem ocorrido no ramo da construção, visto que 
algumas empresas construtoras relegam a qualidade para segundo plano focando-se apenas no 
lucro e preço final do produto, embora esta forma e atuação já venha sendo a ser ultrapassada 
e cada vez menos utilizada nos dias de hoje [5]. 
O tipo de desinvestimento na área da qualidade não se resume apenas a defeitos subjacentes 
ao produto final. Este manifesta-se também na área orçamental, prazos e segurança. Vários 
estudos apontam que os custos da não qualidade traduzem-se entre 15 a 30 % do valor global 
da obra [5]. Por isso muitas das empresas começam a encarar a qualidade como um critério 
chave e indispensável para desenvolver o seu produto, porque além de obterem um ganho de 
custos no decorrer das obras, a aposta na qualidade, permite à indústria da construção adaptar-
se às exigências atuais do mercado, de modo a dar resposta às solicitações e assim alcançarem 
sucesso, num negócio cada vez mais global e numa perspetiva internacional. 
Embora não exista atualmente em Portugal nenhum sistema de avaliação obrigatória da 
qualidade, existem no entanto um conjunto de regulamentos, cujo seu cumprimento contribui 
para o aumento de forma indireta para a qualidade dos edifícios. Da vasta legislação disponível 
em Portugal destaca-se [6]: 
 Legislação Térmica (REH) e sistema de certificação energética (SCE); 
 Legislação Acústica (Regulamento dos Requisitos Acústicos dos Edifícios); 
 Segurança contra incêndios (Regulamento de Segurança contra incêndios em Edifícios); 
 Regulamento de Segurança e Ações para Estruturas de Edifícios e Pontes. 
2.3.3 Certificação da Qualidade 
 
A ISO – INTERNATIONAL STANDARDIZATION ORGANIZATION, é a organização não-governamental 
responsável pelas normas de Qualidade, em diversos setores, no mundo inteiro. Fundada na 
Suiça em 1947, com o objetivo de promover o desenvolvimento da normalização do padrão da 
qualidade em todo o mundo e facilitar o intercâmbio internacional de bens e serviços. Apesar 
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do termo ISO poder ser associado à denominação da organização na língua inglesa, o termo é 
utilizado, independentemente do idioma [5].  
Com sede em Genebra, a ISO conta com os representantes de institutos de normalização de 157 
países, seguindo o princípio de um representante por país. Cada comité membro tem um voto, 
independentemente do tamanho do país ou da sua força económica. Portugal está representado 
pelo Instituto Português da Qualidade, responsável no âmbito do Sistema Português da 
Qualidade, pelo desenvolvimento de atividades de Normalização, Metrologia e Qualificação de 
sistemas de gestão [7]. 
O Instituto Português da Qualidade, no âmbito do Subsistema Nacional de Qualificação, instrui 
e coordena as marcas de conformidade, a acreditação de laboratórios de ensaio e análise, os 
organismos de inspeção técnica e de certificação e os sistemas de certificação e qualidade das 
empresas e produtos. É neste que se inserem os sistemas de qualidade das empresas de 
construção, dando resposta às exigências impostas pelo IPQ para certificação de empresas. 
Destaca-se que quaisquer procedimentos associados às atividades das empresas de construção, 
independentemente do tipo de ação dos intervenientes e da sua qualificação, deverão 
encontrar-se padronizados regulando da melhor forma o funcionamento da organização. Para 
além dos instrumentos acima referidos, existem outros que regulam a qualidade na construção. 
São exemplos [5]:  
 Regulamentos – Documentos de carácter obrigatório que contêm disposições 
legislativas, regulamentares ou administrativas e que são adotados e publicados por 
um órgão legalmente investido dos necessários poderes.  
  Documentos de Homologação – Documentos que certificam que um material ou 
processo de construção, em geral não tradicional, pode ser usado na construção e em 
que condições. São emitidos pelo LNEC e possuem um prazo de validade limitado. 
 Especificações Técnicas – Documentos que estabelecem terminologias, simbologias, 
ensaios a realizar e suas técnicas, particularidades de um serviço ou produto, 
prescrições relativas a marcação, etc. 
Algumas decisões estratégicas, para a melhoria da qualidade no sector passam pela seleção e 
implementação de Sistemas de Gestão, fundamentados em normas, sem caracter obrigatório, 
mas que permitem a melhoria contínua das empresas, e após implementadas constituem 
“modelos certificáveis por uma entidade acreditada. 
Em Portugal, a entidade certificadora dos empreendimentos imobiliários é a “Marca de 
Qualidade de LNEC”. Esta marca está descrita no Decreto-Lei nº 310/90 de 1 de Outubro. A 
Marca de Qualidade LNEC facultativa é aplicável à certificação de empreendimentos de 
construção pelo Laboratório Nacional de Engenharia Civil (LNEC). De acordo com este Decreto-
Lei são suscetíveis de certificação com a Marca de Qualidade LNEC os empreendimentos de 
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construção que corram total ou parcialmente por conta dos organismos da administração 
central ou local, de empresas mistas ou concessionárias do Estado, bem como todos os 
empreendimentos sujeitos a licenciamento. 
As entidades intervenientes no processo de certificação de empreendimentos com a Marca de 
Qualidade LNEC são [6]: 
 O LNEC como entidade outorgante da marca; 
 Os donos de obra, como entidades beneficiárias da marca; 
 Os gestores da qualidade de empreendimento devidamente qualificados. 
Para obter a Marca de Qualidade LNEC é necessário que o empreendimento possua 
determinados requisitos:  
 Nomeação, em tempo oportuno, pelo dono de obra de uma entidade habilitada no 
âmbito da gestão da qualidade da construção, com atribuições contratuais de controlo 
global da qualidade do empreendimento, previamente inscrita no LNEC e qualificada 
por este organismo como gestor geral da qualidade de empreendimentos e cuja 
classificação se adeque ao empreendimento; 
 Elaboração pelo gestor geral da qualidade de empreendimentos de um plano de gestão 
da qualidade, incluindo todos os domínios inerentes à realização do empreendimento, 
tais como promoção, projeto, execução, materiais e componentes, subsistemas e 
equipamentos, e sua aprovação pelo LNEC; 
 Declarações de conformidade, atestando o cumprimento das disposições contratuais, 
legais e regulamentares e de especificações técnicas que se reconheça garantirem a 
satisfação das exigências essenciais, bem como a prática das boas regras da arte na 
realização do empreendimento, passada pelo gestor geral da qualidade de 
empreendimentos no final da obra e devidamente homologada pelo LNEC; 
 O plano de gestão da qualidade deve estar de acordo com os requisitos da norma NP EN 
ISSO 9001:2000. 
A MQ LNEC tem carácter voluntário e é facultada aos empreendimentos da construção públicos 
ou privados para os quais, no início do processo construtivo, os respetivos donos-de-obra 
requeiram a sua concessão, cabendo ao LNEC a função de auditoria, apreciação dos relatórios 
dos gestores e concessão de Marca. 
2.4 Importância da Certificação 
 
Como, já referido anteriormente, a sociedade encontra-se cada vez mais consciente da 
importância da qualidade em todos os sectores da atividade, em particular no sector da 
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construção, pois para obter uma boa qualidade de produto final terá de se ter uma boa 
qualidade em todas as suas fases e em todos os seus componentes.  
Assim a certificação da qualidade dos edifícios torna-se uma ferramenta importante que 
permite aos utilizadores e possíveis interessados nas habitações, obter informações sobre o 
desempenho, qualidade, inovação e características do edificado. Em suma pode concluir-se que 
a certificação de um edifício consiste em: demonstrar que a construção do mesmo atinge um 
conjunto de requisitos essenciais, evidencia desempenho e permite posicionar-se no mercado 
e aumentar o seu valor em comparação com os outros. 
Em Portugal, à semelhança do que acontece noutros Países, muitos edifícios sofrem de falta de 
qualidade, com manifestação precoce de algumas patologias [5]. Na maioria dos casos, associa-
se as situações de falta de qualidade de um edifício à manifestação de anomalias, tais como, 
fissurações, mau comportamento de revestimentos, infiltrações e humidades, as quais são 
consideradas como as mais correntes. As razões do aparecimento destas anomalias são 
consequência das falhas cometidas numa das fases de conceção e produção do edifício, advindo 
as mais frequentes da fase de projeto, da má execução dos trabalhos, da aplicação de material 
inapropriado, da indevida utilização do mesmo e de falhas na manutenção.  
Perante este cenário, torna-se necessário questionar, se de facto será suficiente a atuação 
exclusiva pelo lado da imposição legal/regulamentar, sem que haja uma avaliação de qualidade 
durante as fases de projeto, construção e de utilização [8]. 
Neste sentido é importante a implementação de sistemas que permitam avaliar a qualidade dos 
edifícios de habitação, logo na fase de projeto. Será nesta fase que as grandes alterações ao 
parque habitacional podem ser integradas, além de que caso seja necessário realizar alterações 
para satisfazer os critérios de avaliação, esta é a altura ideal [9]. 
Em alguns países já se verifica a implementação de metodologias de avaliação da qualidade dos 
edifícios de habitação, o que tem contribuído significativamente para uma melhoria da 
qualidade das habitações e do bem-estar dos seus ocupantes. Estas metodologias de avaliação 
permitem descrever e quantificar as principais componentes construtivas que influenciam o 
bom desempenho das habitações, permitindo aos utilizadores fazerem uma escolha mais 
consistente e acertada, aquando da compra de uma habitação.
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Neste capítulo é feita uma abordagem a diferentes metodologias de avaliação da qualidade 
dos edifícios, de diferentes países.  
Os métodos analisados neste trabalho têm uma ampla aplicação, podendo ser adaptados a 
diferentes países, independentemente das características construtivas e climatéricas. 
3.1 Qualitel (França) 
3.1.1 Contexto Histórico 
 
O método QUALITEL foi criado em França no ano 1974, pela organização de utilidade pública 
Association Qualitel. A implementação deste método permitiu o desenvolvimento da avaliação 
da qualidade dos edifícios de habitação, baseado em critérios de matéria acústica, térmica, e 
outros fatores a nível de projeto [10].  
Desde 1974, até hoje, este modelo tem vindo a sofrer várias modificações e reformulações, 
adaptando-se à evolução, ao progresso e às exigências do mercado habitacional. 
Em 1985 surgiu a primeira marca de qualidade sobre a conceção técnica das habitações, 
designada “Label Qualitel”, (Rótulo Qualitel), tendo como principal objetivo a certificação 
técnica das habitações, de forma a diferenciar as suas características qualitativas [11]. 
Desde o ano 2000, o desenvolvimento sustentável, vem sendo cada vez mais considerado como 
um fator de preocupação crescente. A luta contra as alterações climáticas, a preservação do 
meio ambiente e o controlo do consumo de energia dos edifícios já existentes, passam a ter 
grande relevância no conceito da qualidade habitacional. Devido a essa problemática a 
Association Qualitel desenvolveu os seus padrões de adaptação as novas prioridades e integra 
os seus novos critérios de certificação relacionados com o desenvolvimento sustentável. De 
forma a procurar integrar as preocupações anteriormente referidas, nomeadamente o conforto 
acústico, desempenho energético dos edifícios e até mesmo a acessibilidade para pessoas 
portadoras de deficiência, este organismo procedeu à criação de três definições específicas do 
rótulo Qualitel [11]: 
 “Label Qualitel Confort acoustique” (Rótulo Qualitel -Conforto Acústico); 
 “Label Qualitel Haute Performance Énergétique” (Rótulo Qualitel - Alto desempenho 
Energético); 
 “Label Qualitel Accessibilité” (Rótulo Qualitel - Acessibilidade). 
Em 2004, com o objetivo de separar a sua atividade de certificação, diferenciando-a da 
componente de avaliação, a “Association Qualitel” cria o organismo CERQUAL [12]. 
Após essa data e durante os mais de 10 anos desde a sua existência, a filial CERQUAL passou a 
ser responsável por um conjunto de atividades de certificação [11]: 
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 “QUALITEL”- atribuída pela associação Qualitel, e visando a certificação de operações 
de construção de habitações novas, coletivas ou individuais; 
 “HABITAT & ENVIRONNEMENT”- criada em 2003, visa a certificação ambiental de 
habitações novas de edifícios multifamiliares ou em moradias agrupadas (em banda ou 
germinadas em loteamento); 
 “NF LOGEMENT”- criada em 2004 e mandatada pela AFAQ-AFNOR, que visa a 
certificação de habitações novas e destinadas a serem vendidas na fase de projeto. 
Em Novembro de 2005, a Associação Qualitel lança a marca de certificação “PATRIMOINE 
HABITAT” destinada (apropriada às atividades) às operações de reabilitação de edifícios 
existentes [12]. Os novos rótulos associados à certificação “QUALITEL et HABITAT e 
ENVIRONNMENT”, são introduzidos em Julho de 2007, e nesse mesmo ano é também lançada a 
certificação “NF Logement démarche HQE (Haute Qualité Environnementale)” [10]. 
Em 2012, a “Association Qualitel” criou um fundo de doações com o objetivo de apoiar todos 
os projetos de interesse geral, de natureza social ou científica, nomeadamente: 
 Projetos de organizações sem fins lucrativos que trabalham para a habitação dos mais 
desfavorecidos; 
 Projetos de organizações sem fins lucrativos que trabalham para a educação e formação 
na utilização adequada de habitação para populações desfavorecidas; 
 Projetos de investigação no setor da habitação como parte da prevenção e proteção da 
saúde e da saúde pública e defesa do meio ambiente natural, num ou mais dos seguintes 
domínios: a luta contra a poluição e os danos, prevenção de riscos naturais e 
tecnológicos, preservação do ambiente e dos equilíbrios naturais, melhorando as 
condições de vida nas áreas urbanas e rurais. 
A partir do dia de 15 de Setembro de 2015 a certificação é feita sob uma única marca,  “NF 
Habitação” e “Habitat NF HQE ™”, sendo atualmente a única marca de certificação de 
qualidade para uma habitação [10]. 
A “Association Qualitel” possui três filiais especializadas na atividade de certificação. Dessas 
três filiais, temos a CERQUAL (destinado à certificação de habitações novas e habitações 
existentes), incluem-se também a QIOS (destinado ao conhecimento e avaliação dos projetos 




Figura 1: Organização da Associação Qualitel [10]. 
 
3.1.2 Objetivos e Público-alvo 
 
O estabelecimento deste método pretende constituir um sistema de informação capaz e 
competente sobre as qualidades construtivas de uma habitação, intervindo em três níveis 
essenciais [11]: 
 Como informação ao consumidor, permitindo uma escolha mais consciente em relação 
ofertas de mercado; 
 Como meio de análise prévia, em fase de projeto, permitindo ao projetista avaliar as 
implicações de cada solução alternativa; 
 Como argumento de promoção comercial, permitindo a demonstração a potenciais 
utilizadores dos esforços de promotores preocupados em fornecer habitações de 
qualidade. 
Com a certificação única “NF Habitação” e ” Habitat NF HQE ™ ”, lançada em Setembro de 
2015, a QUALITEL fornece uma garantia de desempenho e qualidade ao longo do tempo, com 
os requisitos correspondentes às especificidades das operações de habitação, individuais ou 
coletivas, nova ou renovada, adaptados para os diferentes profissionais envolvidos: 




3.1.3 Parâmetros de Qualidade Analisados 
 
A avaliação da qualidade para edifícios novos de habitação ou reabilitados, assenta-se em 3 
pilares fundamentais [13]: 
 Qualidade de Vida; 
 Respeito pelo Ambiente; 
 Desempenho económico e Ambiental. 
Para cada um desses três requisitos essenciais existe um conjunto de objetivos a cumprir. O 
cumprimento desses objetivos implica a comprovação de um conjunto de exigências técnicas. 
Na Tabela 1, são indicados os vários parâmetros da avaliação utilizados neste método [13]. 
Tabela 1: Parâmetros para a avaliação da qualidade do método Qualitel. 
Princípios Objetivos Parâmetros de Qualidade 
Qualidade de 
Vida 
Lugares mais seguros para viver e 
promover a saúde 
Seguração e proteção 
Qualidade do ar interior 
Qualidade da água 
Espaços agradáveis, convincentes e 
confortáveis 





Serviços que facilitem a convivência ___ 
Respeito pelo 
Ambiente 
Utilização racional da energia e recursos 
naturais 
Desempenho energético 
Redução do consumo de água 
Utilização dos solos 
___ 
Limitação da poluição e redução das 
emissões de CO2 
Desperdício 
Poluições 
Natureza e Biodiversidade ___ 
Desempenho 
económico 
Otimização das despesas e custos 
Sustentabilidade da habitação 
Gestão de consumo e despesas 
Melhorar o valor do património e de uso Valor material 
Contribuição para a vitalidade e 





Como referido anteriormente, existem dois tipos de certificação associadas a este modelo. A 
certificação NF Habitat visa cumprir os paramentos chaves da qualidade de uma habitação, 
para além dos regulamentos e da prática comum, enquanto a certificação NF Habitat HEQ 
requer um nível de maior desempenho de forma a atingir uma habitação sustentável (Figura 2). 
 
Figura 2: Os dois tipos de certificação do método Qualitel [13]. 
 
Para obter uma certificação NF Habitat, apenas é necessário cumprir as condições gerais de 
qualidade da habitação, indicadas por este método. Ao verificar o cumprimento dessas 
condições de qualidade é automaticamente atribuída 1 estrela em cada um dos requisitos 
essenciais. Já para a certificação NF Habitat HQE é necessário obter um mínimo de 2 estrelas 
nos 3 princípios de avaliação, esses compromissos são valorizados até a um máximo de quatro 
estrelas, dependendo das soluções técnicas de sustentabilidade existentes no imóvel (Figura 
3).  
 
Figura 3: Níveis de qualidade para a certificação NF Habitat HQE [13]. 
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3.1.4 Procedimento de Avaliação. 
Aquando da avaliação da qualidade dos edifícios, o agente responsável pela mesma deve seguir 
os seguintes procedimentos [14]: 
 Cumprimento das normas de conceção e construção; 
 Conformidade com as especificações do modelo; 
 Respeito das características em termos da qualidade de serviço prestado pelo 
profissional ao cliente; 
 Implementação de um sistema de gestão da qualidade. 
O procedimento de avaliação de cada parâmetro varia consoante os 2 tipos de certificação. 
Enquanto para a certificação NF Habitat é apenas necessário cumprir os parâmetros mínimos 
(exigência n), para a certificação NF Habitat HQE, existe uma atribuição extra por pontos (n+1), 
conforme as características de sustentabilidade do edifício (Figura 4). Um exemplo de 
atribuição de pontos, referente ao parâmetro de qualidade (utilização dos solos) é ilustrado na 
figura 5. 
 
Figura 4: Atribuição do nível de exigências, método Qualitel [13]. 
 
 




Após concluída a avaliação de cada rubrica do método Qualitel, o número de estrelas é atribuído 
em função do nível de desempenho dos edifícios. A obtenção do número de estrelas final está 
diretamente relacionada com número de ponto obtidos em cada um dos paramentos analisados. 
Ou seja para um habitação obter um certificado de nível 3, todos os paramentos analisados têm 
de obter uma classificação igual ou superior a 3 pontos. 
3.1.5 Aplicação e Certificação 
Desde 1974, após a implementação desta metodologia de avaliação, já foi possível certificar 
mais de 2 milhões de habitações. Nas Figura 7 é possível visualizar um exemplo da certificação 
NF Habitat e da NF Habitat HQE referentes a edifícios renovados. 
 
 
Figura 6: Certificação Qualitel – NF Habitat [13]. 
 
Figura 7: Certificação Qualitel – NF Habitat HQE [13]. 
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3.2 SEL (Suíça) 
3.2.1 Contexto Histórico 
 
O método SEL (Systéme d’Évaluation de Logements) foi desenvolvido na Suíça a partir dos anos 
60, tendo sido aplicado pela primeira vez em 1975, de forma a implementar uma política de 
incentivo a construção e aquisição de habitações a custos controlados e com maior qualidade, 
financiadas pelo Estado [12]. A Lei Federal, publicada nesse mesmo ano, a qual encorajava a 
construção da habitação própria, teve grande influência no desenvolvimento e aplicação deste 
método [15]. 
Tendo em conta os novos requisitos da Habitação, no ano 1986, o método SEL sofre uma 
primeira revisão, passando dos 270 critérios iniciais para 66 critérios de avaliação, [11]. Mais 
tarde, e já no ano 2000, o método é novamente adaptado à evolução das exigências de 
habitação. Essa adaptação tem novamente como objetivo uma redução dos critérios de forma 
a facilitar a sua aplicação. O método SEL passa a incluir 39 critérios de avaliação, as 
necessidades das pessoas mais idosas e com deficiência passaram a ter especial atenção a partir 
dessa versão [15]. 
Já em 2015 o método SEL é novamente atualizado, passando a incorporar as inovações recentes 
na construção de moradias. Verifica-se também uma redução adicional na lista de critérios para 
um total de 25, facilitando a sua aplicação para os utilizadores mais inexperientes [15]. 
Em relação às condições de aplicação, este método pode ser aplicado a qualquer tipo de 
habitação, desde apartamentos para múltiplas pessoas a um estúdio de apenas um habitante, 
em vários tipos de quarteirões ou loteamentos, independentemente da sua localização, e em 
habitações em fase de projeto, existentes ou para reabilitação, sendo útil na fase de conceção 
de projeto, quer na análise comparativa dos mesmos [16]. 
3.2.2 Objetivos e Público-alvo 
 
O método SEL é um instrumento coordenado pelo OFL (Office Fédéral du Logement), centro de 
competência da confederação helvética para todas as questões relacionadas com o “habitat”, 
tendo como objetivo [17]. 
 Avaliar a qualidade da habitação através da determinação do valor de utilização; 
 Comparar a qualidade da habitação com os custos; 
 Representar e quantificar os elementos qualitativos que influenciam o desempenho da 
habitação. 
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Esta metodologia de avaliação pode ser aplicada pelos projetistas, donos de obra e 
construtores, assim como por entidades públicas ou privadas, de forma a permitir aos 
utilizadores um conhecimento aprofundado e pormenorizado do nível de qualidade das soluções 
do projeto. 
3.2.3 Parâmetros de Qualidade Analisados 
Na sua última versão, a avaliação da qualidade dos edifícios não tem apenas como objetivo 
cumprir as normas e prescrições existentes e as exigências mínimas para as áreas de circulação 
e de equipamentos fixos (ex: sanitários). A oferta existente ao redor dos edifícios, a 
contribuição para o desenvolvimento da cidade, a qualidade dos espaços livres e a disposição 
dos mesmos, passam a ter um peso fundamental na avaliação das habitações [17]. 
Os 25 critérios de avaliação do método SEL encontram-se divididos em três grupos [17]: 
 Localização: avalia a qualidade dos espaços privativos exteriores da habitação 
(mobilidade e trânsito, áreas de espaços livres, etc…); 
 Meio Exterior Envolvente: analisa a contribuição das zonas comuns do edifício e da 
envolvente (jardim, espaços de lazer, etc…); 
 Habitação: analisa as características gerais da habitação (tamanho dos quartos, 
instalações sanitárias, adaptabilidade ao espaço privado, etc…). 
Aquando da avaliação do meio exterior envolvente, em muitos dos é necessário pesquisar os 
seguintes documentos [15]: 
 Plano de Implantação à escala 1:200 (com pontos relativos aos arruamentos, à 
vegetação e à gestão do território); 
 Plantas, cortes e alçados à escala 1:100 (com denominação dos locais, área de 
compartimentos, dados de elevação, resistências das paredes e das lajes, bem como o 
sistema transportador e mobiliário básico, especialmente elementos cozinha, 
instalações sanitárias e roupeiros). 
Nas tabelas 2, 3 e 4, são indicado os parâmetros de avaliação referentes a cada um dos 3 grupos, 





Tabela 2: Critérios de Avaliação para a Localização. 
Localização Pontos Máximos 
C 1 Abastecimento da habitação 4 
C 2 Usos adicionais 4 
C 3 Mobilidade e trânsito 4 
C 4 Interações espaciais 4 
C 5 Oferta de espaços livres 4 
C 6 Participação 4 
Total  24 
 
Tabela 3: Critérios de Avaliação para o Meio Exterior Envolvente. 
Meio Exterior Envolvente Pontos Máximos 
C 7 Mobilidade 4 
C 8 Espaços comunitários externos 4 
C 9 Tráfego individual motorizado 4 
C 10 Acesso à habitação 4 
C 11 Espaço de armazenamento da comunidade 4 
C 12 Instalações comunitários polivalentes 4 
C 13 Lavandaria e secadores 4 
C 14 Espaço modular 4 
Total  32 
 
Tabela 4: Critérios de Avaliação para a Habitação. 
Habitação Pontos Máximos 
C 15 Sala de estar 4 
C 16 Tamanho dos quartos 4 
C 17 Flexibilidade no uso 4 
C 18 Opções de mobiliário 4 
C 19 Cozinha e sala de jantar 4 
C 20 Instalações sanitárias 4 
C 21 Área de armazenamento opções de mobiliário 4 
C 22 Adaptabilidade ao espaço privado 4 
C 23 Espaços exteriores privados 4 
C 24 Transições ao ar livres / interior 4 
C 25 Instalações de armazenagem privada 4 
Total  44 
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3.2.4 Procedimento de Avaliação 
 
A avaliação do procedimento para os três grupos, localização, meio exterior envolvente e 
habitação, é obtida através de um valor de uso que inclui 3 parâmetros.  O primeiro examina a 
quantidade e potencial, o segundo aprofunda a avaliação de uma série de características 
qualitativas e por último são tidos em consideração os fatores referente a inovação da 
habitação, (Tabela 5) [17]. 







Terminada a avaliação das quantidades ou potencial, qualidades e elementos inovadores, em 
cada um dos critérios analisados é atribuído uma cotação de 0 a 4 pontos. Após a adição dos 
resultados finais dos critérios de cada grupo obtém-se o valor de uso da habitação. O total deste 
valor pode chegar facilmente aos 100 pontos.   
A avaliação de cada critério é feita em conformidade com a respetiva ficha de avaliação, 
atribuindo-se diferentes valores para a quantidade, qualificação e inovação. Em muitos dos 
critérios a soma total desses parâmetros, pode ser superior aos 4 pontos, sendo só é possível 
obter uma pontuação máxima de 4 valores por critério. 






Localização Potencial Qualidade Inovação 
Pontos 
(max. 4) 
Abastecimento da habitação __ __ __ __ 
Usos adicionais __ __ __ __ 
Mobilidade e trânsito __ __ __ __ 
Interações espaciais __ __ __ __ 
Oferta de espaços livres __ __ __ __ 
Participação __ __ __ __ 
Total    __ 
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C10 – zona de entrada do edifício e do acesso a Habitação. 
 
 
Figura 8: Ficha de avaliação referente ao critério C10, [17]. 
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3.2.5 Certificação 
O valor de uso final representa o nível de qualidade da habitação avaliado por esta metodologia. 
Na figura 9, é apresentado o valor de uso referente a avaliação de um edifício de habitação na 
Bélgica que obtém uma classificação de 86 pontos em 100 [15]. O documento completo 
referente a esta certificação pode ser consultado no Anexo 1. 
 
Figura 9: Exemplo de uma certificação do método SEL [15]. 
 
3.3 HQI (Reino Unido) 
3.3.1 Contexto Histórico 
 
O método de avaliação da qualidade habitacional HQI (Housing Quality Indicator – Indicador de 
Qualidade Habitacional) foi criado no Reino Unido, em 1996 pela fundação Housing Corporation 
(agência governamental que cria novas habitações a preços acessíveis e que regula as empresas 
de construção de habitação em Inglaterra), com o intuito de avaliar e regular a qualidade das 
habitações financiadas pelo estado [18]. A primeira versão do Sistema HQI surgiu em Fevereiro 
de 1999, sendo que atualmente se usa a 4ª versão [11]. 
Este método de avaliação permite avaliar o desempenho de habitações sociais de uso geral e 
de habitações privadas, habitações novas e renovadas [11]. 
32 
3.3.2 Objetivos e Público-alvo 
 
O método HQI tem o objetivo de proporcionar que todas as habitações novas ou renovadas 
sejam avaliadas tendo como base a qualidade da habitação e não o seu custo global. A avaliação 
pelo método HQI é a consideração de uma justa relação qualidade/custo e não apenas 
contemplar o preço final das habitações [18]. 
 Este sistema de avaliação pode ser utilizado por arquitetos promotores e utilizadores. Os 
promotores e arquitetos em conjunto devem tomar decisões na fase de projeto que resultem 
numa melhor qualidade das habitações, a custos mínimos [11]. 
3.3.3 Parâmetros de Qualidade Analisados 
 
O método de avaliação HQI permite efetuar a avaliação da qualidade de um projeto de 
habitações, tendo como base três categorias principais [19]: 
 Localização; 
 Projeto; 
 Ambiente externo. 
Estes três grandes grupos subdividem-se posteriormente em dez indicadores gerais de 
qualidade, como indicado na tabela 6. 
Tabela 6: Tabela dos Indicadores de Qualidade do método HQI [19]. 
Categorias Principais Indicadores de qualidade HQI 
Localização 1. Localização 
Projeto 
2. Obra - Impacto visual, configuração do 
terreno e paisagem 
3. Obra - Espaço exterior 
4. Obra - Ruas e circulação 
5. Edifício - Dimensões 
6. Edifício - Configurações do terreno 
7. Edifico - Ruído, iluminação, serviços e 
adaptabilidade 
8. Edifício - Acessibilidade 
9. Edifico - Sustentabilidade 
Meio Envolvente 10. Desempenho durante o uso 
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Cada indicador é subdivido em sub-indicadores, com os parâmetros de avaliação respetivos. É 
importante destacar que este método não se concentra apenas no projeto em si, mas no tipo 
de contexto em que a habitação é implementada (meio envolvente). Por esta razão, os 
indicadores não analisam apenas o projeto de construção (indicadores 5-9), mas também o 
contexto e ambiente em que a mesma está inserida (indicadores de 1-4 e 10) [18]. 
Os indicadores avaliados dentro de cada um destes grupos são apresentados na Tabela 7 [19].  
Tabela 7: Indicadores de Qualidade e Aspectos de Avaliação. 
Indicadores de Qualidade HQI Aspetos a Analisar 
Localização 
Serviços de apoio, Comércio, Escolas, Locais de 
jogos e lazer, Transportes públicos, Zonas poluídas, 






Efeito visual global e relação com o local, 
Configuração do terreno (relação entre edifícios), 
Áreas exteriores e local de implantação, Paisagem. 
Obra- Espaço 
exterior 
Espaço público e 
partilhado 
Segurança do local, áreas comuns aos 




Tipo de espaço exterior privado e partilhado, 
Espaço exterior partilhado ou secundário, 




Parque de estacionamento por apartamento, lugar 
de garagem ou garagem, Qualidade do local de 
estacionamento, Parque de estacionamento para 
visitantes. 




Geral, Veículo, Peões 




Tamanho Unidade por área, Unidade por divisão 
Configuração do 
espaço 
Sala de estar, Qualidade e aspeto de luz ambiente, 
Nível de serviço de abastecimento, Características 





Redução de ruídos, Qualidade e aspeto de luz 
ambiente, Nível de serviço de abastecimento, 
características adicionais de serviço. 
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Indicadores de Qualidade HQI Aspetos a Analisar 
Edifício 
Acessibilidade 
Ambiente envolvente (Desenhado para pessoas com 
dificuldades motoras), Nível de duração dos 
edifícios, Parque de estacionamento, Acesso ao 
parque de estacionamento, Acessos, Entradas 
exteriores, Escadas comuns e outras habitações, 
Entrada e corredores, acesso a pessoas com 
dificuldade motoras, Sala de estar, Requisitos para 
habitações de dois andares, WC, Paredes de quartos 
e WC, Capacidade do elevador, Quarto principal, 
Disposição dos quartos. 
Sustentabilidade 








Estradas/ruas, Estacionamento, Passeios, Design e 
construção, Ambiente e vizinhança. 
 
3.3.4  Procedimento de Avaliação 
 
O sistema HQI é constituído por um formulário e uma folha de cálculo através dos quais se 
obtém a pontuação final [11]. 
 Formulário do HQI: são fichas de informação sobre os 10 indicadores de qualidade HQI. 
Cada indicador contém uma série de perguntas que devem ser respondias pelo 
construtor e cliente (Figura 10); 
 Folha de cálculo: a informação obtida no formulário é transferida para a folha de 
cálculo, que transforma as respostas obtidas no formulário em pontuações. 
No final é atribuída uma nota global HQI em percentagem que varia dos 0 a 100%, obtida através 
da seguinte expressão: 










De seguida é ilustrado na Figura 11 um exemplo da avaliação desta metodologia, referente a 
um apartamento no Reino Unido, como uma percentagem final de 58%. Como referido 
anteriormente é atribuída uma percentagem a cada um dos paramentos analisados, que irá 
converter-se na percentagem final referente à qualidade da habitação. 
 
Figura 11: Exemplo de Certificação do Método HQI [18]. 
 
3.4 DGNB (Alemanha) 
3.4.1 Contexto Histórico 
 
O sistema DGNB (German Sustainable Building Council) é um modelo de avaliação criado na 
Alemanha por uma organização não-governamental no ano 2007. Esta organização sem fins 
lucrativos tem por missão o desenvolvimento de construções sustentáveis, comprometendo-se 
com a proteção do meio ambiente e sua implementação. O conceito de sustentabilidade do 






Este sistema encontra-se dividido em três partes, onde se incluem a academia, o sistema e o 
navegador. A Academia DGNB transmite conhecimentos básicos e conhecimentos sobre o tema 
da Construção Sustentável, o Sistema DGNB trata do planeamento, avaliação e adjudicação de 
edifícios sustentáveis e o DGNB Navigator é uma plataforma on-line que presta informações 
relevantes relativas aos produtos de construção disponíveis para maior transparência de forma 
a assegurar a conceção e construção de edifícios sustentáveis [20]. 
A sua estrutura flexível permite que o sistema de certificação DGNB seja aplicável 
internacionalmente, pois adapta-se com precisão a vários tipos de construção. A 
implementação internacional do Sistema DGNB é baseada na sua adaptação às condições 
específicas de cada país. A nova versão DGNB Sistema Internacional de 2014 fornece a base 
para duas rotas internacionais de certificação. 
O Sistema de Certificação DGNB é um dos líderes no mercado mundial na conceção do projeto, 
na construção dos edifícios e avaliação de edifícios sustentáveis. O sistema evolui e expande as 
suas fronteiras internacionais, para promover a construção sustentável em diversos países. 
Assim, o DGNB conta, hoje em dia, com uma boa aceitação quer nacional como 
internacionalmente, possuindo mais de 1200 membros por todo mundo e associando-se a 121 
organizações de apoio à sustentabilidade. 
Esta metodologia de avaliação para a qualidade, permite avaliar e certificar o edifício nas várias 
fases do seu ciclo de vida, podendo ser aplicado a construção nova e na reabilitação de edifícios 
existentes. 
3.4.2 Objetivos e Público-alvo 
 
Com este método de avaliação é possível avaliar os edifícios assim como os conjuntos urbanos 
de forma a analisar o cumprimento dos objetivos de sustentabilidade. O conceito de 
sustentabilidade do Sistema DGNB é uma base ampla e vai além do conhecido modelo dos três 
pilares (ambiental, económica e social). O Sistema DGNB cobre todos os aspetos-chave de uma 
construção sustentável: ambiente, aspetos económicos, socioculturais e funcionais, tecnologia, 
processos de qualidade e a localização (Figura 12). As quatro primeiras seções de qualidade 
têm igual peso igual na avaliação equivalente a 22,5%, enquanto o processo de qualidade 
representa 10%. Isso significa que o sistema DGNB dá tanta importância aos aspetos económicos 
da construção sustentável como aos critérios ecológicos. As avaliações são sempre baseadas em 
todo o ciclo de vida do edifício, focando-se sempre no bem-estar do utilizador [20]. 
Este sistema de avaliação pode ser utilizado por projetistas e construtores, de forma a 
implantarem medidas de qualidade e sustentabilidade nas edificações. 
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Figura 12: Aspetos chave de avaliação do método DGNB [20] . 
 
3.4.3 Parâmetros de Qualidade Analisados 
 
Os critérios avaliação deste método são:  
 Qualidade Ecológica; 
  Qualidade económica;  
 Qualidade sociocultural;  
 Qualidade técnica e funcional; 
  Qualidade de Processo; 
 Qualidade de localização. 
As componentes de avaliação por este método são diferentes do desempenho dos edifícios 
comparativamente com a avaliação dos conjuntos urbanos. No desempenho geral dos edifícios 
o termo de sustentabilidade é avaliado em 40 critérios diferentes (Tabela 8). Já os esquemas 
DGNB para as cidades incluem critérios separados que abordam questões como a mudança 
urbana, o microclima, a biodiversidade e a vivência social e funcional. Os critérios para a 
avaliação dos edifícios assim como para os conjuntos urbanos então subdivididos pelas seis 





Tabela 8: Componentes de Avaliação do método DGNB. 
Critérios de Avaliação (DGNB) 
Qualidade Ambiental 
ENV1.1- Avaliação do ciclo de Vida 
ENV1.2- Impacto ambiental local 
ENV1.3- Procedimento responsável 
ENV2.1- Energia Primária 
ENV2.2- Volume de Águas Prediais e Residuais 
ENV2.3- Uso da Terra 
Qualidade Econômica 
ECO1.1- Custo do Ciclo de Vida 
ECO2.1- Flexibilidade e adaptabilidade 
ECO2.2- Comercialização 
Qualidade Funcional Sociocultural 
SOC1.1. Conforto Térmico 
SOC1.2- Qualidade do Ar Interior 
SOC1.3- Conforto Acústico 
SOC1.4- Conforto Visual 
SOC1.5- Controlo do Utilizado 
SOC1.6-Qualidade de espaços ao ar livre 
SOC1.7- Segurança e Proteção 
SOC2.1- Projeto para todos 
SOC2.2- Acesso Público 
SOC2.3- Instalação para Ciclista 
SOC3.1- Projeto de Qualidade Urbana 
SOC3.2- Arte Pública Integrada 
Qualidade Técnica 
TEC1.1- Segurança ao Fogo 
TEC1.2- Isolamento acústico 
TEC 1.3- Qualidade do Edifício 
TEC1.4- Adaptabilidade dos sistemas técnicos 
TEC1.5- Limpeza e Manutenção 
TEC1.6- Desmontagem e Demolição 
Processo de Qualidade 
PRO1.1- Projeto abrangente 
PRO1.2- Projeto de Integração 
PRO1.3- Projeto de Conceção 
PRO1.4- Aspetos de Sustentabilidade 
PRO1.5- Documentação para Gestão de Instalações 
PRO2.1- Impacto Ambiental da Construção 
PRO2.2- Qualidade de Construção 
PRO2.3- Comissão Sistemática 
Qualidade Local 
SITE1.1- Ambiente Local 
SITE1.2- Imagem Pública e Condições Sociais 
SITE1.3- Acesso aos Transportes 
SITE1.4- Acesso a Serviços 
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3.4.4 Metodologia de Avaliação 
 
Este modelo de avaliação atribuiu valores para cada um dos critérios em análise. Um total de 
10 pontos de avaliação pode ser concedido caso se verifiquem todas as condições de análise. 
A pontuação é calculada para os 6 temas analisados, a partir da combinação dos pontos de 
avaliação com a ponderação relevante. A pontuação total para o projeto global é calculada a 
partir das cinco secções de qualidade com base na sua ponderação. A qualidade do local é 
considerada separadamente, sendo que este aspeto dos edifícios está incluído no critério de 
viabilidade comercial. Na avaliação dos conjuntos urbanos a qualidade do local já esta incluída 
na avaliação assim como as outras secções de qualidade. 
O DGNB mudou o seu sistema de adjudicação para edifícios e conjuntos urbanos, desde 1 de 
julho de 2015. A Platina é o maior prêmio que pode ser alcançado sob a certificação DGNB. Os 
critérios de avaliação, bem como a metodologia de avaliação permanecem inalteradas, apenas 
as designações que representam o nível atribuído, com base no índice de desempenho total, 
foram modificadas. 
A partir de um nível de desempenho de 50%, o edifício recebe uma certificação DGNB de 
prata. Para um nível de 65% de desempenho, o certificado DGNB a ser concedido é em 
ouro. Para um certificado DGNB em platina, o projeto deve atingir um nível de desempenho 
total de 80%. Para os edifícios existentes, o mesmo regime aplica-se com a adição de que estes 
recebem como menor classificação um nível de desempenho total de 35%, equivalente ao 
bronze [20]. 
Na tabela 9, são indicados os tipos de classificação, do menor para o maior: 
Tabela 9: Níveis de classificação e requisitos mínimos do sistema de avaliação DGNB. 
Índice de desempenho 
total mínimo 
Índice de desempenho mínimo das 
5 Primeiras Categorias (%) 
Classificação DGNB 
35% __% Bronze 
50% 35% Prata 
65% 50% Ouro 






De seguida é apresentado um exemplo de avaliação de um edifício referente a esta 













3.5 Perfil de Calidad - Valência (Espanha) 
3.5.1 Contexto Histórico 
 
Esta metodologia de avaliação surgiu em Espanha, devido a uma normativa existente na região 
de Valência, a qual obriga todas as construções com idade superior a 50 anos a obterem um 
documento técnico referente ao seu estado de conservação, confirmado pelo Instituto 
Valenciano de Construção, no qual é obrigatório conter informações sobre a avaliação do estado 
de conservação dos edifícios e das condições de acessibilidade assim como a obtenção de um 
certificado energético. 
Em muitos dos casos durante a avaliação do estado de conservação dos edifícios, o agente 
responsável pela inspeção no decorrer da mesma verifica varias anomalias no imóvel, podendo 
em alguns casos, ser necessário uma intervenção de obras de reabilitação. 
Figura 13: Exemplo de avaliação final do método DGNB [20] 
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Com o intuito de melhorar a qualidade dos edifícios após a reabilitação dos mesmos, o Instituto 
Valenciano de Construção, introduziu este método de avaliação de edifícios de caracter 
voluntário, com o intuito de facultar ao cidadão informação objetiva sobre a qualidade das 
edificações e diferencia-las consoante o seu grau de qualidade existente.  
Após a experiência da certificação de qualidade, realizada apenas para edifícios novos, o 
Instituto Valenciano de Edifício desenvolveu uma ferramenta semelhante para a reabilitação 
de edifícios residenciais, entrado em vigor a partir do ano 2012. A existência dessa ferramenta 
para a avaliação da qualidade da reabilitação de edifícios é uma ajuda que permite melhorar a 
que níveis são quantificáveis as habitações. 
3.5.2 Objetivos e Público-alvo 
 
Uma das principais funções deste método é expressar as características dos edifícios de 
habitação reabilitados em níveis de qualidade para além dos mínimos exigidos, através da uma 
análise rigorosa da acessibilidade, economia de energia e sustentabilidade [21]. 
O Perfil de Calidad para a reabilitação consiste numa ferramenta que é utilizada desde o início 
do processo de construção até ao seu final, de forma a conseguir que a qualidade da intervenção 
possa ser demonstrada a todos os agentes de construção, podendo em certos casos 
implementar-se medidas de melhorias ao longo da construção. 
3.5.3 Parâmetros de Qualidade Analisados 
 
Os parâmetros de análise considerados nesta metodologia são contemplados no Plano Estatal 
de Habitação e Reabilitação 2009-2012 e no Plano Autonómico de Habitação 2009-2012 da 
Comunidade Valenciana. Estes requisitos de qualidade provêm do Código Técnico de la 
Edificación (CTE), aprovado pelo decreto de lei 314/2006, o qual fornece normas que regulam 
as habitações [21]. 
Na avaliação da qualidade dos edifícios temos que ter em especial atenção os 3 requisitos 





 Acessibilidade ao ambiente físico: Verificar a acessibilidade dos edifícios de 
habitação, com a finalidade de poder estender-se o seu uso a maior parte possível da 
população, de forma a estabelecer soluções para uma vivência de utilização mais 
independente e natural; 
 Economia Energética: Redução dos gastos em aquecimento, consumo dos aparelhos 
elétricos e de iluminação. Diminuição do CO2, protegendo o meio ambiente, de forma 
a conseguir uma economia para o utilizador;  
 Sustentabilidade dos recursos naturais: Obter habitações mais ecológicas, de forma a 
reduzir o consumo de água nas habitações, utilização de materiais que respeitam o 
ambiente e saúde dos utilizadores e com possibilidade de serem reutilizados. 
Tabela 10: Requisitos e Exigências para a Certificação do Perfil de Calidad [21]. 




R-FA1- Redução das barreiras arquitetónicas 
R-HE Eficiência Energética 
R-HE0- Eficácia energética da reabilitação 
R-HE1- Limitação dos gastos energéticos 
R-HE3- Eficiência energética da iluminação 
R-HE4- Contribuição solar mínima de AQS 
R-HE5- Incorporação de sistemas de energias renováveis 




R-US1- Eficiência do consumo de água 
R US2- Gestão de matérias e sistemas 
R-US3- Gestão dos resíduos 
 
 
3.5.4 Metodologia de Avaliação 
 
O procedimento de Avaliação do selo do Perfil de Qualidade, tem por base o “Guia de Projeto 
do Perfil da Qualidade de Reabilitação” [21], onde está concebida uma ferramenta de trabalho 
em que o projetista pode utilizar para desenhar e avaliar a reabilitação dos edifícios com o fim 
de obter um nível de qualidade. 
A estrutura geral do Guia organiza-se em três requisitos de qualidade definidos para o perfil. 
Dentro de cada um dos requisitos o projetista deve ter em atenção a: 
 Definição do requisito: Verificar se o requisito se encontra dentro das normas; 
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 Exigência do requisito: Define-se as exigências que completam o requisito. Caso o 
requisito se estruture em uma ou mais exigências; 
 Relevância do requisito: Ilustrar a importância de cada requisito no momento atual; 
 Qualificação do requisito: Estabelece-se uma valorização do requisito, em função do 
nível alcançado pelas exigências que contemple. 
Os requisitos podem alcançar um nível de desempenho Alto e Muito alto: 
 Nível alto: Este nível atinge-se com facilidade relativa, mas apenas quando se verifica 
o melhoramento dos níveis de qualidade existente; 
 Nível muito alto: Nível com elevado grau de qualidade que superam habitualmente o 
normal e habitual. 
A forma de obtenção do nível de avaliação difere para cada requisito: 
 Para o requisito R-FA, a acessibilidade dos níveis se obtém de forma global com o 
cumprimento de todas a medidas de melhoria estabelecida em cada um deles;  
 No requisito R-HE, os níveis de energia se alcançam pela combinação da poupança de 
energia conseguida na reabilitação; 
  No requisito R-US, os níveis equivalem ao somatório dos pontos que se alcança com o 
cumprimento das medidas de melhoria. 
A emissão do certificado indica que o edifício supera níveis de exigências estabelecidos em 
qualidade, com base num procedimento rigoroso. Os ícones correspondes aos requisitos, podem 
ser de ouro ou prata, dependendo do nível que cada requisito alcança, um exemplo de 
certificação por este método pode ser consultado em Anexo 2. 
3.6 LiderA (Portugal) 
3.6.1 Contexto Histórico 
 
Este método de avaliação surgiu no âmbito de uma investigação iniciada, em 2000, por Manuel 
Duarte Pinheiro no Departamento de Eng.ª Civil e Arquitetura do IST (Instituto Superior 
Técnico), com o objetivo de elaborar um sistema que apoie, avalie e contribua para a gestão 
ambiental e a sustentabilidade dos ambientes construídos e em construção, incluindo os 
edifícios habitacionais. O LiderA é então um sistema voluntário de avaliação da sustentabilidade 
da construção, que pode apoiar o desenvolvimento de soluções sustentáveis e em caso de 
desempenho comprovado, atribui uma certificação pela marca portuguesa LiderA [22]. 
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O sistema dispõe de três níveis estratégicos, que vão desde a ideia ao plano de execução do 
projeto e gestão do ciclo de vida, tendo em vista permitir o acompanhamento nas diferentes 
fases de desenvolvimento do ciclo de vida da infraestrutura (Figura 14). 
 
Figura 14: Fases de desenvolvimento do ciclo de vida da infraestrutura LiderA [22]. 
Ao contrário da primeira versão que se destinava apenas ao edificado e ao respetivo espaço 
envolvente, a nova versão 2.0, alarga a possibilidade de aplicação do sistema a diferentes 
escalas, desde o edifício, ao ambiente construído, incluindo espaços exteriores quarteirões, 
bairros e zonas.  
3.6.2 Objetivos e Público-alvo 
 
Este método tem como objetivos, apoiar o desenvolvimento de planos e projetos que procuram 
a sustentabilidade na promoção, construção e gestão dos ambientes construídos, ao nível de 
desempenho ambiental nos Países de Língua Oficial Portuguesa, atribuir uma certificação por 
marca registada, através de verificação por uma avaliação independente e servir como 
instrumento de mercado distintivo para os empreendimentos e clientes que valorizem a 
sustentabilidade [22]. 
Este sistema de avaliação da sustentabilidade pode ser aplicado nas fases de planeamento, 
projeto e utilização dos edificados, sendo que, nas diferentes etapas da construção, os 
procedimentos vão se detalhando desde a aplicação de princípios à aplicação de critérios. Na 
figura 15, é apresentado a metodologia de abordagem utilizada por este conceito. 
A sua estrutura é composta por diferentes entidades, da qual fazem parte os seguintes 
intervenientes principais [11]: 
 Equipa de desenvolvimento e gestão do sistema LiderA (inclui equipa e especialistas); 
 Promotor/cliente, projetista, empreiteiro (construtor), gestor; 
 Verificador do LiderA (independente do empreendimento); 




Figura 15: Fases do empreendimento e aplicação da abordagem ao LiderA. 
 
3.6.3 Parâmetros de Qualidade Analisados 
O sistema assenta num conjunto de seis princípios de bom desempenho ambiental: 
 Integração local; 
 Recursos; 
 Cargas ambientais;  
 Conforto ambiental;  
 Vivência socioeconómica; 
 Uso sustentável. 
Estes seis princípios são traduzidos em 22 áreas e 43 critérios de análise, nos quais se avalia os 
ambientes construídos em função do seu desempenho. Na figura 16, é possível visualizar os seis 
princípios subvividos nas vinte e duas áreas correspondentes. 
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Figura 16: Princípios e vertentes de avaliação do método LiderA [23]. 
Como referido anteriormente estas seis vertentes e vinte e duas áreas incluem um conjunto de 
total de 43 critérios, que permitem avaliar o desempenho ambiental e o nível de 
sustentabilidade da habitação, (Tabela 11) [23]. 
Tabela 11: Citérios de Analise do LiderA. 





Valorização Territorial C1 




Valorização ecológica C3 




Integração paisagística C5 





Eficiência nos consumos e certificação 
energética 
C7 
Desenho passivo C8 
Intensidade em Carbono C9 
Água 8 
Consumo de água potável C10 
Gestão das águas locais C11 
Materiais 5 
Durabilidade C12 
Materiais locais C13 
Materiais de baixo impacto C14 
Produção 
Alimentar 





Tratamento das águas residuais C16 
Caudal de reutilização de águas usadas C17 
Emissões 
atmosféricas 
2 Caudal de emissões atmosféricas C18 
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Produção de Resíduos C19 
Gestão de Resíduos perigosos C20 
Valorização de Resíduos C21 
Ruído exterior 3 Fontes de ruído para o exterior C22 
Poluição ilumino-
térmica 
1 Poluição ilumino-térmica C23 
Qualidade do ar 5 Níveis de qualidade do ar C24 




Níveis de iluminação C26 





Acesso para todos 5 
Acesso aos transportes públicos C28 
Mobilidade de baixo impacto C29 




Flexibilidade. Adaptabilidade aos usos C31 
Dinâmica económica C32 




Amenidade Locais C34 




Capacidade de controlo C36 
Condições de participação C37 
Controlo de riscos naturais (safety) C38 
Controlo de ameaças humanas (security) C39 




Gestão ambiental 6 
Condições de utilização ambiental C41 
Sistema de gestão ambiental C42 
Inovação 2 Inovações C43 
 
3.6.4 Metodologia de Avaliação 
 
O nível de desempenho do sistema é apresentado sob a forma de percentagem, em função do 
total de percentagem obtida em cada um dos 6 princípios. Em função da percentagem total 
atribuída, o empreendimento pode ser enquadrado numa das oito classes existentes, de E a 
A++, sendo que o nível E representa a prática atual e o nível A, em muitos critérios, corresponde 




As classes de desempenho do LiderA são as seguintes [23]: 
 E, classe que indica um valor de desempenho igual à da prática usual ou de referência; 
 D, classe que indica uma melhoria de 12,5% face à prática (ou valor de referência); 
 C, classe que indica uma melhoria de 25% face à prática (ou valor de referência); 
 B, classe que indica uma melhoria de 37,5% face à prática (ou valor de referência); 
 A, classe que indica uma melhoria de 50% face à prática (ou valor de referência); 
 A+, classe que indica uma melhoria de 75% face à prática (ou valor de referência); 
 A++, classe que indica uma melhoria de 90% face à prática (ou valor de referência). 
Na figura 17, mostra-se a categorização dos níveis de desempenho com atribuição de avaliação 
(LiderA). 
 
Figura 17: Níveis de desempenho para a atribuição de certificação [23]. 
 
Os edifícios ou ambientes construídos são certificáveis com um bom nível de sustentabilidade, 
quando o desempenho comprovado pela verificação do LiderA atinge uma percentagem de 
sustentabilidade correspondente às classes C, B ou A. Dentro da classe A, as classes, A++ e A+ 
são consideradas de sustentabilidade elevada, mas em determinadas situações atingir a classe 
A++ pode tornar-se economicamente dispendioso em certos casos, logo uma aposta na redução 
da influência ambiental é considerado por este sistema como uma boa alternativa de forma a 
obter-se uma melhor relação de custo/eficiência [23]. 
A entidade que pretenda receber a certificação do LiderA deve estabelecer uma estratégia para 
a aplicação do sistema (podendo contactar a equipa de desenvolvimento do LiderA), e dispor 
da capacidade de selecionar e desenvolver soluções sustentáveis integradas de forma a suportar 
a aplicação e registar os comprovativos dos níveis de desempenho dos critérios [23]. 
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Todos os procedimentos de quantificação e qualificação dos critérios LiderA são concretizados 
através da medição e levantamento de características no local e na verificação das peças de 
projeto, escritas e desenhadas.  
Para conseguir o reconhecimento do desempenho, na fase de conceção, os Promotores ou 
Projetistas devem dispor de elementos do projeto, nomeadamente especificações, como uma 
memória descritiva, plantas e outros documentos. Na fase de construção e operação deve haver 
prova de comprovativos dos valores de desempenho atingidos. Esses comprovativos serão 
confirmados em processo de verificação independente, por um dos 400 especialista habilitados 
a certificações do LiderA.  
3.6.5 Certificação 
 
Desde a sua criação em 2005, o sistema LiderA tem em Portugal mais de um milhar de fogos 
certificados na procura da sustentabilidade, mais de seis  milhares de camas turísticas, bem 
como múltiplos projetos na área do comércio e outros serviços [22]. 
Na Figura 18 é possível visualizar uma certificação de um Hotel situado na Ilha da Madeira, 
referente à metodologia do LiderA com uma classificação de desempenho da classe A. 
 
 
Figura 18: Certificado LiderA [23]. 
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3.7 BREEAM (Inglaterra) 
3.7.1 Contexto Histórico 
 
O BREEAM (BUILDING RESEARCH ESTABLISHMENT ENVIRONMENTAL ASSESSMENT METHOD), foi o 
primeiro método de avaliação da qualidade ambiental de edifícios, criado no Reino Unido por 
pesquisadores do BRE (Building Research Establishment) e do sector privado, em parceria com 
a indústria, no início da década de 90, contendo elevadas exigências de carácter prescritivo. 
Tais exigências são aplicadas a diferentes níveis [11]: 
 Interior do edifício; 
 Sua envolvente próxima; 
 Meio ambiente. 
Atualmente o BREEAM é um dos principais métodos de avaliação da sustentabilidade dos 
edifícios utilizados mundialmente, estando presente em 72 Países, na avaliação de 
planeamento de projetos, infraestruturas e edifícios. Ele aborda todas as fases do ciclo de vida 
dos edifícios, como a nova construção, a reabilitação e o seu uso [24].  
3.7.2 Objetivos e Público-alvo 
 
O BREEAM tem como objetivo minimizar os efeitos negativos dos edifícios nos ambientes locais 
e globais, promovendo o conforto e saúde nos espaços interiores, encorajando práticas 
ambientais e definindo critérios e padrões além daqueles exigidos pela lei [24]. 
O método BREEAM destina-se a consciencializar proprietários, ocupantes, projetistas e 
operadores quanto aos benefícios de edifícios com menor impacto ambiental, permitindo: 
 Reconhecimento no mercado para edifícios com baixo impacto ambiental; 
 Garante que soluções ambientais testadas e aprovadas sejam incorporadas no edifício; 
 Inspiração para encontrar soluções inovadoras que minimizem o impacto ambiental; 
 Um valor de referência de qualidade superior à das normas de construção em vigor; 
 Um sistema para ajudar a reduzir os custos operacionais, melhorar os ambientes de 
trabalho e de vida; 
 Um padrão que demonstra o progresso para atingir os objetivos ambientais de uma 
empresa ou corporação. 
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3.7.3 Parâmetros de Qualidade Analisados 
 
Existem 4 modelos diferentes de certificação neste método, com características distintas entres 
eles, dos modelos de avaliação existentes temos [24]: 
 Construção nova (infraestruturas e edifícios); 
 Edifícios não residenciais existentes (espaços comerciais); 
 Comunidade; 
 Reabilitação. 
O valor da sustentabilidade dos edifícios é avaliado através de um conjunto de categorias, que 
vão desde a energia à ecologia. Posteriormente, a cada uma das categorias individualmente 
estão agregadas subcategorias que em função da sua importância, possuem um certo número 
de créditos, (Tabela 12). 
Tabela 12: Categorias e subcategorias do método BREEAM [25]. 
Categorias Subcategorias Créditos 
Gestão da 
Construção                        
(20 créditos) 
Breve projeto e projeto 4 
Custo do ciclo de vida e vida útil 4 
Práticas de construção responsáveis 6 
Comissionamento e entrega 4 
Aftercare 3 
Saúde e bem-estar 
(22 créditos) 
Conforto visual 7 
Qualidade do ar interior 5 
Confinamento seguro em laboratórios  
Conforto térmico 3 
Desempenho acústico 4 
Riscos 1 
Consumo de 
Energia                              
(34 créditos) 
Redução de energia e emissões de CO2 12 
Monitoramento de energia 2 
Iluminação 1 
Projeto de baixo custo de carbono 1 
Energia eficiente de armazenamento 6 
Sistemas de transportes eficientes 3 
Sistema de laboratório eficientes 3 
Equipamentos eficientes 5 
Espaço 2 
Transportes                      
(11 créditos) 
Soluções de transportes sustentável 8 
Proximidade de instalações 3 
Capacidade máxima de estacionamento 2 
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Categorias Subcategorias Créditos 
Consumo de Água                              
(9 créditos) 
Consumo de água 5 
Monitoramento de água 1 
Deteção de água 2 
Água e equipamentos eficientes 1 
Materiais                    
(14 créditos) 
Impacto ambiental dos materiais 6 
Fornecimento responsável de materiais 4 
Projeto de maior durabilidade e resistência 1 
Eficiência dos materiais 1 
Gestão de Resíduos             
(13 créditos) 
Projeto de gestão de resíduos 6 
Agregados de resíduos reciclados 1 
Resíduos operacionais 1 
Acabamentos do piso e teto 1 
Adaptação às alterações climáticas 1 
Adaptabilidade funcional 1 
Uso da Terra e 
Ecologia                          
(5 créditos) 
Proteção das características ecológicas 1 
Minimização sobre a ecologia local existente 1 
Impacto a longo prazo da biodiversidade 2 
Poluição                      
(13 créditos) 
Impacto 4 
Emissões CO2 3 
Gestão de risco de inundação 5 
Redução da poluição luminosa em período noturno 1 
Redução da poluição sonora 1 





3.7.4 Metodologia de Avaliação 
 
A avaliação deste método é feita por avaliadores independentes, baseada numa pontuação sem 
o cumprimento de pré-requisitos. São 100 pontos, distribuídos em 10 categorias, com créditos 
que variam de peso. O conjunto de créditos e pesos de categorias permite assim obter um 
índice de desempenho ambiental do edifício A pontuação mínima para garantir o primeiro nível 
de certificação, que concede apenas o título de empreendimento certificado, equivale a 30 
pontos. A partir daí, pode-se obter as seguintes classificações, de acordo com a tabela 13, [24]. 
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Tabela 13: Pontuações percentuais e níveis de classificação do ssitema de avaliação BRREAM. 
Categorias Pontuação (%) 
Aprovado 30 
Bom 45 






Desde que foi lançado pela primeira vez este método já certificou mais de 2 milhões de 
edifícios, estando mais de 541 mil em fase de certificação [24]. 
No Anexo 3 é mostrado um documento referente a uma certificação pelo método BRREAM. 
3.8 Selo Casa Azul (Brasil) 
3.8.1 Contexto Histórico 
 
O Selo Casa Azul foi lançado em 2010 pela Caixa Econômica Federal do Brasil em parceria com 
investigadores das instituições públicas do ensino superior brasileiras, com vista a definir as 
boas práticas para uma habitação mais sustentável. 
O Selo Casa Azul - Caixa é um instrumento de classificação socio ambiental de projetos de 
empreendimentos habitacionais, que procura reconhecer os empreendimentos que adotam 
soluções mais eficientes aplicadas à construção, ao uso, à ocupação e à manutenção das 
edificações, com o objetivo de incentivar o uso racional dos recursos naturais e a melhoria da 
qualidade das habitações [26]. 
Esta metodologia de avaliação foi o primeiro sistema de classificação da sustentabilidade 
implementada no brasil para projetos de edificações e desenvolvido para a realidade da 





3.8.2 Objetivos e Público-alvo 
 
A implementação do Selo Casa Azul - Caixa pretende incentivar o uso racional de recursos 
naturais na construção de empreendimentos habitacionais, reduzir o custo da manutenção dos 
edifícios e as despesas dos seus utilizadores, bem como promover a perceção dos 
empreendedores e habitantes sobre as vantagens da construção sustentável.  
 Assim sendo o principal objetivo desta metodologia de avaliação é indicar os benefícios 
ambientais, sociais e econômicos que são proporcionados aos empreendedores e utilizadores 
com a adoção de ações propostas no Selo Casa Azul nas categorias de Projeto e Conforto e 
Eficiência Energética, assim como indicar os custos de implementação dessas medidas (Figura 
19). 
 
Figura 19: Objectivos do selo Casa Azul [26]. 
 
A adesão a este selo de qualidade é feita de forma voluntária, para o todo o tipo de projeto e 
empreendimento habitacional. Tanto as empresas construturas privadas quanto as associações 
do poder público, empresas públicas de habitação e cooperativas, podem obter a adesão ao 
Selo de qualidade [27]. 
3.8.3 Parâmetros de Qualidade Analisados 
A aplicação deste método de avaliação baseia-se na análise de 6 principais categorias [27]: 
 Qualidade Urbana; 
 Projeto e Conforto; 
 Eficiência energética; 
 Conservação dos recursos materiais; 
 Gestão de água; 
 Práticas sociais. 
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Estas seis categorias englobam 53 critérios de avaliação possíveis. Dos 53 critérios, 19 são 
obrigatórios, sendo que os restantes são de livre escolha. A decisão para adoção das ações de 
livre escolha deve estar baseada conforme a “Agenda do Empreendimento”, de forma a haver 
coerência com as características do empreendimento e do local. A Agenda do Empreendimento 
é um documento que visa identificar quais aspetos socio-ambientais são mais relevantes para o 
empreendimento em questão para guiar as ações de livre escolha a serem adotadas de acordo 
com os recursos disponíveis e as características dos usuários [27]. 
Na tabela 14, é possível visualizar os 53 critérios de avaliação do Selo Casa Azul [26]. 
Tabela 14: Critérios de Avaliação do Selo Casa Azul. 
Categorias/Critérios Classificação 
1. Qualidade Urbana Livre 
1.1. Qualidade do Local - Infraestrutura Obrigatório 
1.2. Qualidade do Local - Impactos Obrigatório 
1.3. Melhorias no Local Livre 
1.4. Recuperação de Áreas Degradadas Livre 
1.5. Reabilitação de Imóveis Livre 
2. Projeto e Conforto Livre 
2.1. Paisagismo Obrigatório 
2.2. Flexibilidade do Projeto Livre 
2.3. Ralação com a Vizinhança Livre 
2.4. Solução Alternativa de Transporte Livre 
2.5. Local de Recolha Seletiva Obrigatório 
2.6. Equipamentos de Lazer, Sociais e Desportivos Obrigatório 
2.7. Desempenho Térmico - Vedações Obrigatório 
2.8. Desempenho Térmico – Orientação ao Sol e Ventos  Obrigatório 
2.9. Iluminação Natural e Áreas Comuns Livre 
2.10. Ventilação e Iluminação Natural Livre 
2.11. Adequação às Condições Físicas do Terreno Livre 
3. Eficiência Energética  
3.1. Lâmpadas de Baixo Consumo - Áreas Privadas 
Obrigatório para 
HIS - até 3 s.m. 
3.2. Dispositivos Economizadores - Áreas Comuns Obrigatório 
3.3. Sistema de Aquecimento Solar Livre 
3.4. Sistemas de Aquecimento a Gás Livre 
3.5. Medição Individualizada -  Gás Obrigatório 
3.6. Elevadores Eficientes Livre 
3.7. Eletrodomésticos Eficientes Livre 
3.8. Fontes Alternativas de Energia Livre 
4. Conservação de Recursos Materiais Livre 
4.1. Coordenação Modular Livre 
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Categorias/Critérios Classificação 
4.2. Qualidade dos Materiais e Componentes Obrigatório 
4.3. Componentes Industrializados ou Pré-Fabricados Livre 
4.4. Formas e Escoras Reutilizáveis Obrigatório 
4.5. Gestão de Resíduos de Construção e Demolição Obrigatório 
4.6. Betão com Dosagem Otimizada Livre 
4.7. Cimentos de Alto-forno e Pozolânico Livre 
4.8. Pavimentos com RCD Livre 
4.9. Facilidade de Manutenção da Fachada Livre 
4.10. Madeira Pintada ou Certificada Livre 
5. Gestão da Água Livre 
5.1. Medição Individualizada - Água Obrigatório 
5.2. Dispositivos Economizadores - Sistema de Descarga Obrigatório 
5.3. Dispositivos Economizadores - Arejadores Livre 
5.4. Dispositivos Economizadores - Registo Regulador de Vazão 
Livre 
5.5. Aproveitamento das Águas Pluviais Livre 
5.6. Retenção de Águas Pluviais Livre 
5.7. Infiltração de Águas Pluviais Livre 
5.8. Áreas Permeáveis Livre 
6. Práticas Sociais Livre 
6.1. Educação para a Gestão e RCD Obrigatório 
6.2. Educação Ambiental dos Empegados Obrigatório 
6.3. Desenvolvimento Pessoal dos Empegados Livre 
6.4. Capitação Profissional dos Empregados Livre 
6.5. Inclusão de trabalhadores locais Livre 
6.6. Participação da Comunidade na Elaboração do Projeto Livre 
6.7. Orientação aos Moradores Obrigatório 
6.8. Educação Ambiental dos Moradores Livre 
6.9. Capacitação para Gestão do Empreendimento Livre 
6.1.0. Ações de Mitigação de Riscos Sociais Livre 
6.11. Ações para Geração de Emprego e Renda Livre 
 
3.8.4 Metodologia de Avaliação 
 
Para obter o Selo, o proponente deverá manifestar o interesse de adesão à certificação “Casa 
Azul CAIXA” e apresentar os projetos, a documentação e informações técnicas completas 
referentes aos critérios considerados no projeto. Toda a documentação necessária para análise 
deverá ser datada e assinada pelo representante legal e pelo responsável técnico dos projetos. 
Quando necessário, a CAIXA solicitará a correção e/ou complementação da documentação [27]. 
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Durante a obra, o proponente deverá executar todos os itens previamente mencionados no 
projeto, de acordo com as especificações apresentadas e aprovadas pela CAIXA, implantar as 
práticas sociais previstas em projeto e divulgar aos usuários os itens incorporados do projeto, 
assim como orientar os moradores sobre manutenção, reposição e uso dos equipamentos. Todos 
os documentos devem ser apresentados de acordo com os modelos fornecidos pela CAIXA, sendo 
que todos devem estar coerentes entre si, datados e assinados pelo responsável técnico e pelo 
representante legal [27]. 
Após a verificação e comprovação individual de todos os critérios de acordo com o guião 
fornecido pela CAIXA, o agente responsável pela avaliação poderá definir o nível de graduação 
do Selo a ser concedido ao imóvel (Tabela 15 e Figura 20). 
 
Tabela 15: Graduação do selo Caixa Azul [26]. 
Graduação Requisitos mínimos  
Bronze Critérios obrigatórios 
Prata 
Critérios obrigatórios e mais 6 de escolha 
livre 
Ouro 




Figura 20: Diferente Graduação do Selo Casa Azul [26]. 
 
3.8.5 Certificação 




3.9 HQM (Reino Unido) 
3.9.1 Conceito Histórico 
 
O sistema de avaliação “Home Quality Mark” foi criado pelo centro de ciência do Reino Unido, 
com base nos vários anos de experiência com as normas de construção. Este sistema foi 
desenvolvido tendo como base a metodologia de avaliação utilizada no método Breeam, de 
forma elevar os padrões de qualidade e de sustentabilidade das habitações. Este sistema 
voluntario é focado no cliente, ele reconhece quais são as novas casas que satisfazem os 
padrões de melhores práticas de construção que muitas vezes é significativamente acima do 
exigido pela regulamentação utilizada no Reino Unido [28]. 
3.9.2 Objetivos 
 
O Home Quality Mark é um modelo rigoroso e relevante que fornece aos proprietários as 
ferramentas necessárias e seguras para fazerem uma escolha inteligente aquando da compra 
de uma habitação, ao mesmo tempo que fornece aos construtores de casas ferramentas para 
sonharem alto e diferenciar o seu produto. Assim esta metodologia oferece uma linguagem 
comum, uma estrutura e confiança para assegurar que estão a construir de forma correta e 
funcional [29]. 
3.9.3 Parâmetros de Qualidade Analisados 
A avaliação deste método consiste em 3 secções essenciais: Custo de Vida, Saúde e Bem-Estar e 
Pegada Ambiental, (Figura 21) [29]. 
 Custo de vida: Tem em conta os custos de energia, Manutenção, Desempenho da casa 
em condições meteorológicas extremas, Acesso ao transporte e comodidade 
 Saúde e Bem-Estar: Qualidade de espaço vital (ar, temperatura, luz, ruído) e 
comodidade local; 
 Pegada ambiental: Impacto no meio ambiente na sua construção e utilização, 





Figura 21- Secções essenciais de análise do método HQM [29]. 
 
Cada uma das secções referidas anteriormente está subdividida num conjunto de critérios que 
correspondem a um determinado número de créditos. Na figura 22 são indicado todos os 
créditos e parâmetros de análise desta metodologia. 
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Figura 22: Secções e áreas de avaliação correspondentes HQM [29]. 
 
3.9.4 Metodologia de Avaliação 
 
A avaliação global deste método é feita em função do número de créditos obtidos. Com base 
no número de créditos é atribuído um número de estrelas que varia de 1 a 5. 
O número de estrelas é conseguido através de uma comparação simples da qualidade total do 
desempenho do edifício. A pontuação total do HQM é calculada pelos 500 créditos disponíveis. 
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O número de estrelas HQM depende de um número mínimo de créditos obtidos, de acordo com 
o indicado na tabela 16. 
Tabela 16: Atribuição de estrelas por número de créditos [28]. 
 
 
Existe também um segundo elemento de avaliação para Home Quality Mark, relativa a cada um 
dos 3 indicadores. A avaliação de cada um destes sub-indicadores é feita em paralelo com a 
pontuação Geral do HQM.  
Os indicadores são pontuados até 5,tendo por base um número mínimo total de pontos (Figura 
23). 
 
Figura 23: Créditos mininos por indicador [29]. 
 
3.9.5 Certificação 
De seguida é apresentado um exemplo de avaliação por este método, através de um exemplo 
disponibilizado por este modelo, figura 24. 
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Figura 24: Certificação HQM [28]. 
3.9.6 Síntese dos métodos estudados 
 
Após apresentadas algumas das metodologias existentes para a avaliação da qualidade dos 
edifícios, é agora possível fazer uma análise comparativa entre as metodologias estudadas. 
Estes métodos foram desenvolvidos em determinados contextos e com objetivos distintos, 
tendo um caracter complementar e não havendo nenhum deles que seja totalmente 
abrangente. 
Neste trabalho foram estudadas metodologias que avaliam a qualidade dos projetos de 
habitação, como o QUALITEL, SEL, HQI e HQM. As outras metodologias de avaliação estudadas 
(DGNB, LIderA, BRREAM, Perfil de Calidad e o Selo Casa Azul), foram desenvolvidos para 
determinar os níveis de desempenho ambiental e a sustentabilidade das habitações. Embora 
estes últimos abordem conceitos relacionados com a sustentabilidade das construções, eles 
indiretamente avaliam a qualidade geral das habitações. Por exemplo quando estas 
metodologias analisam o impacto das perdas calor, o conforto dos espaços, as áreas disponíveis 
para o lazer e a qualidade dos materiais, estes modelos estão a avaliar a qualidade das 
habitações. Assim sendo pode-se considerar que estes modelos também refletem a qualidade 
geral dos projetos. 
Relativamente ao tipo de certificação, os métodos SEL, HQI, BRREAM e LiderA e Perfil de 
Calidad, atribuem ao desempenho global das soluções uma nota global. Já as restantes 
metodologias não apresentam o resultado final sobre a forma de uma nota global. 
De seguida é apresentado na Tabela 17 um quadro resumo, onde é possível visualizar as 
principais características das metodologias estudadas anteriormente: 
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Tabela 17: Análise comparativa dos métodos estudado. 
 
  Origem 
Ano de 
Criação 
Destinatários Nota Global 
Avaliação 


























QUALITEL França 1974 
Proprietários, Empresa 
Construtoras e Projetistas 
Não Não Sim Não Sim 16 
SEL Suíça 1975 
Projetistas, Donos de Obras, 
Entidades Publicas e 
Privadas 
Sim Sim Sim Sim Não 25 
BREEAM Reino Unido 1992 Projetistas e Construtores Não Não Sim Não Sim 151 
HQI Reino Unido 1996 
Promotores, Arquitetos e 
Utilizadores 
Sim Sim Sim Sim Não 66 
LiderA Portugal 2000 Projetistas e Construtores Não Sim Não Sim Sim 43 
DGNB Alemanha 2007 Utilizadores Sim Sim Sim Sim Sim 41 
Selo Casa Azul Brasil 2010 
Empresas construturas 
privadas e associações 
públicas 
Não Sim Sim Sim Sim 53 
PdC Espanha 2012 
Projetistas, Construtores e 
Utilizadores 
Não Não Não Não Sim 10 
HQM Reino Unido 2015 
Empresas Construtoras e 
Proprietários 
Não Não Sim Não Sim 35 
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Capítulo 4. Proposta de critérios para a 
avaliação da qualidade na Reabilitação 
de Edifícios 
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4.1  Metodologia Utilizada 
4.2  Analise Crítica da Proposta 
4.3  Proposta Final dos Critérios 
4.4  Definição dos Critérios de Avaliação 
4.5  Exemplo de Avaliação 
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4.1 Metodologia Utilizada 
 
No capítulo anterior foram apresentados vários métodos referentes à avaliação da qualidade 
de projetos de edifícios novos e reabilitados. 
O estudo realizado a esses métodos de avaliação serve de base, para a elaboração de uma 
proposta de critérios destinada à avaliação da qualidade de edifícios a reabilitar. 
A solução encontrada para a elaboração da proposta de avaliação vai ser elaborada tendo por 
base a realização de 3 etapas. 
Devido a grande diversidade de critérios existente nos métodos estudados anteriormente, foi 
necessário realizar um pré-estudo de todas as categorias presentes em cada uma das 
metodologias de avaliação, havendo especial atenção aos requisitos comuns existentes em cada 
uma delas. 
1ª Etapa: 
Nesta 1ª fase do trabalho foi necessário escolher quais serão os aspetos principais de análises a 
utilizar na proposta de avaliação a apresentar neste trabalho. 
Aqueles aspetos existentes em apenas uma das metodologias foram automaticamente 
excluídos. Aqueles que não apresentavam um padrão (requisito) relativo à qualidade geral dos 
edifícios não foram selecionados nesta proposta.  
Depois de analisar os principais aspetos e após a comparação dos aspetos essenciais presentes 
em todos os métodos de avaliação, foi necessário selecionar as categorias principais de análise, 
que iram estar presentes nesta proposta de avaliação. Foram escolhidas as seguintes 4 
categorias: 
 Localização e Envolvente Exterior; 
 Qualidade Interior; 
 Ambiente e Sustentabilidade; 
 Características do Projeto. 
As 4 categorias, indicadas anteriormente estão presentes em todos os métodos analisados no 




Estas 4 categorias de análise podem englobar mais do que uma categoria de avaliação em 
algumas das metodologias estudadas. São exemplo disso a categoria da Localização e 
Envolvente Exterior, que no método SEL e HQI se encontram em duas categorias, assim como 
a categoria de Sustentabilidade que engloba a Qualidade Ambiental e Processo de Qualidade 
no método DGNB. 
2ºEtapa: 
Após a escolha das categorias a utilizar nesta proposta de avaliação, é necessário agora definir 
as áreas de avaliação correspondentes a cada uma dessas categorias. A estratégia para essa 
escolha, consiste na criação de 4 tabelas referente a cada uma das 4 categorias escolhidas. A 
partir dessas 4 tabelas, procedeu-se à escolha das áreas de avaliação a utilizar nesta proposta.  
A escolha de cada área de avaliação será feita através de um filtro de repetição pelas 
categorias existente nos diferentes métodos. 
Assim para a escolha da área de avaliação, definiu-se que esta terá de estar presente em pelo 
menos 2 métodos, excluindo-se aquelas que apenas aparecem unicamente em 1 método 
metodologia.  
Na tabela 18, está um exemplo ilustrativo da seleção das áreas de avaliação, referente a 
categoria da Localização e Envolvente Exterior. 
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Privacidade     X
             
Atividades exteriores   X
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Abastecimento da habitação X
 
X
               
Instalações comunitárias polivalentes   X
              
Oferta de espaços livres   X
   X
    X
        
Amenidades e interação social           X




Repetindo o procedimento para as restantes categorias, chegamos a uma única tabela, que 
indica o conjunto das áreas de avaliação presentes em cada categoria, tabela 19. 
Esta nova tabela, define-se em 2 níveis, o primeiro nível de avaliação, denominado “categoria” 
e o segundo, denominado “área de avaliação”. Em algumas áreas de avaliação embora o nome 
seja diferente daquele que está atribuído a algumas das metodologias estudadas, as mesmas 
apresentam um conteúdo idêntico aqueles que estão nas metodologias. 
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3º Etapa: 
Nesta 3º e última etapa, serão escolhidos os critérios de avaliação a estarem presentes na 
proposta. A estrutura para a escolha destes critérios, teve como base a tabela anterior. 
Novamente foi seguida uma estratégia de repetição, idêntica à realizada na etapa anterior, na 
qual se inseriram os diferentes critérios de avaliação existentes em cada método, 
correspondentes às respetivas áreas de avaliação definidas anteriormente. 
Além do filtro de repetição, foi necessário enquadrar a escolha dos critérios de avaliação tendo 
por base os métodos estudados, Visto que é de todo impossível ter uma designação igual a de 
todos os métodos. Assim alguns critérios de avaliação têm um nome diferente do que aqueles 
que se encontram nas metodologias, embora no fundo eles avaliam as mesmas componentes e 
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características, outros também podem representar mais que um critério de avaliação. Um 
exemplo desta situação é o critério de avaliação designado por Isolamento acústico (Tabela 
20), que no método HQM está dividido em dois (Isolamento de ruídos Interiores e Isolamento de 
ruídos Exteriores, e que nesta proposta de avaliação apenas corresponde a um critério de 
avaliação. 
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4.2 Análise Crítica da Proposta 
 
Depois de obter uma primeira proposta com base nos critérios de seleção utilizados 
anteriormente, é necessário agora verificar se todos esses critérios de avaliação se enquadram 
com o objetivo deste trabalho.  
Sendo esta proposta vocacionada para a avaliação da qualidade de edifícios reabilitados, é 
necessário enquadrar os aspetos que se relacionam com a reabilitação propriamente dita. Por 
exemplo a “Segurança Estrutural”, não consta na primeira proposta de avaliação, visto que não 
está presente na maioria dos métodos estudados, sendo apenas considerada na metodologia 
“DGNB”. Enquanto nos edifícios novos esse problema não carece uma grande importância visto 
que esta matéria é indiretamente avaliada aquando da realização do projeto de obra. Já na 
reabilitação dos edifícios é necessários ter um especial cuidado com esta temática. Como se 
trata de edifícios já existentes, é necessários avaliar a sua estabilidade e respetiva segurança, 
verificar as anomalias da construção existente, como por exemplo, fissuração, infiltrações de 
água, etc. Assim, considerou-se que era importante introduzir este aspeto na proposta, tabela 
21. 
Tabela 21: Área de avaliação referente a segurança estrutural. 






Para obter uma boa qualidade na reabilitação dos edifícios, temos ter em conta um conjunto 
de variáveis. Os objetivos da reabilitação não se destina apenas ao aspeto exterior e a 
segurança do edifício, é também necessário aumentar ou criar novos espaços de conforto. Por 
isso no critérios finais de avaliação a apresentar nesta proposta, é também tido em conta a 
funcionalidade da habitação. Para tal, foi introduzido uma outra área de avaliação relacionada 
com os aspetos de projeto, tabela 22. 
Tabela 22: Área de avaliação referente aos aspetos do projeto. 










4.3 Proposta Final dos Critérios 
 
Como resultado final após as alterações efetuadas no ponto anterior, surge a proposta final de 
método de avaliação da qualidade de edifícios de habitação, tabela 23. 







































Acesso à habitação 
Estacionamento 
Acesso aos transportes públicos 
Proximidade de infraestruturas 
  
Serviços sociais 
Espaços de comércio 
Atividades exteriores Espaços livres 















Qualidade do ar Ventilação 









Atribuição de espaços Espaço livre entre os compartimentos 
Qualidade dos equipamentos Instalações Sanitárias 
Características da habitação 
  
Número de compartimentos 

















Gestão uso de energia Consumo de energia renovais 
Redução de CO2  Medidas de redução de CO2 
Natureza e biodiversidade Avaliação ambiental  















Dimensões  Áreas 
Segurança contra incêndio Sistemas de Proteção contra incêndios 




Verificação da superestrutura 
Aspetos do projeto 
  
Pormenorização do projeto 
Divisão de espaços 
Inovação Implementação de sistemas inovadores  
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4.4 Definição dos Critério de Avaliação 
 
Tabela 24: Categoria da Localização e Envolvente Exterior. 
Categoria Área de Avaliação Critérios de Avaliação 





Acesso à habitação 
Estacionamento 
Acesso aos transportes públicos 
Proximidade de infraestruturas 
  
Serviços sociais 
Espaços de comércio 
Atividades exteriores Espaços livres 
Paisagem Integração local 
 
Acesso à habitação: As áreas de entrada do edifico, devem de dispor de acesos pedonais fáceis 
e espaços com um mobiliário mínimo. 
Estacionamento: Os espaços de estacionamento para os veículos motorizados individuais 
devem ser criados de modo a permitir um acesso sem barreiras a entradas do edifício. Espaços 
de estacionamento reservados ao tráfego motorizado individual em espaços ao ar livre também 
podem ser incorporados. 
Acesso aos transportes públicos: A envolvente próxima do edifício deve permitir o acesso ao 
transporte público, de forma aos utentes não estarem necessariamente dependentes dos 
veículos motorizado individual. 
Serviços sociais: Proximidade da envolvente de infraestruturas relativamente a: equipamentos 
de saúde, escolas, parques públicos, vias de acesso importantes, serviços e centros de cultura.  
Espaços de comércio: Na envolvente próxima da habitação devem existir espaços de comércio 
diário (supermercado, café, restaurante, etc.).  
Espaços livres: A habitação deve de oferecer generosos espaços abertos. O projeto deve 
contribui para a diversidade e a criação de espaço ao ar livre, de forma a englobar áreas de 
lazer e relaxamento.  
Integração local: Promover a valorização das instalações que estão disponíveis para atividades 
de lazer ocasionais fora do edifico. 
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Tabela 25: Categoria da Qualidade Interior. 
Categoria Área de Avaliação Critérios de Avaliação 
Qualidade Interior 
Qualidade do ar Ventilação 
Conforto térmico Isolamento térmico 





Atribuição de espaços Espaço livre entre os compartimentos 
Qualidade dos equipamentos Instalações sanitárias 
Características da habitação 
  
Número de compartimentos 
Dimensões dos compartimentos 
 
Ventilação: Assegurar que o sistema de ventilação funciona adequadamente, através de uma 
boa ventilação e assegurar que os sistemas de captação de ar são adaptados a compartimentos 
que não possuem aberturas para o exterior.  
Isolamento térmico: Garantir que o ambiente térmico no interior da habitação seja agradável 
durante o período de inverno, assim como no período de verão. O conforto térmico deve ser 
quantificado, de acordo com uma série de parâmetros que devem obedecer a patamares 
mínimos indicados no REH.  
Isolamento acústico: Incorporação de soluções construtivas, de modo a garantirem um bom 
isolamento acústico em relação ao ruído proveniente do ambiente exterior à habitação e do 
interior da habitação.  
Iluminação natural: Promover iluminação natural nas áreas comuns, escadas e corredores dos 
edifícios. A introdução de iluminação natural deve estar contemplada em projeto, de forma a 
forma a garantir a entrada de luz suficiente ao longo do dia nos espaços da habitação.  
Conforto visual: Os vãos da habitação devem proporcionar vistas sobre paisagens agradáveis 
existentes na envolvente.  
Espaço livre entre compartimentos: As habitações devem ser constituídas por espaços com 
áreas capazes de possibilitar a adequada utilização, de acordo com o número de utentes que 
nela habitam.  
Dimensão dos compartimentos: As habitações devem ser constituídas por espaços com 
dimensões capazes de facilitar a instalação de mobiliário e equipamentos, de acordo com o 
número de utentes que nela habitam. 
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Tabela 26: Categoria da Sustentabilidade. 
 
 
Materiais certificados: Os materiais, produtos ou equipamentos, devem estar regularmente 
testados e certificados em conformidade com um organismo de certificação estabelecido no 
Espaço Económico Europeu.  
Durabilidade dos materiais: Analisar, a resistência ao desgaste dos materiais utilizados no 
revestimento de paredes e pavimentos, a durabilidade dos elementos de construção das 
fachadas, e a durabilidade do sistema de cobertura.  
Uso de energias renováveis: Diminuir as necessidades nominais de energia, através da 
implementação de painéis de fotovoltaicos, coletores solares e outros métodos para a 
conversão de energia natural em eletricidade ou calor.  
Medidas de redução de CO2: Avaliar as medidas de redução das emissões de dióxido de carbono 
(CO2) durante o período de uso da habitação.  
Avaliação ambiental: Promover o uso de materiais reciclados de forma a reduzir o consumo de 
recursos escassos.  
Medidas de poupança de água: Avaliar os métodos de poupança de água instalados nos 
equipamentos de abastecimento de água do edifício/habitação. Reutilização de águas pluviais 









Durabilidade dos materiais 
Gestão uso de energia Uso de energia renováveis 
Redução de CO2  Medidas de Redução de CO2 
Natureza e Biodiversidade Avaliação ambiental 
Gestão da Água Medidas de poupança de água 
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Tabela 27: Categoria do Projeto e Segurança. 
Categorias Área de Avaliação Critérios de Avaliação 
Características do 
Projeto e Segurança 
Dimensões Áreas  
Segurança contra incêndio Sistemas de proteção de incêndio 




Verificação da superestrutura 
Aspetos do projeto 
  
Pormenorização do projeto 
Divisão de espaços 
Inovação Implementação de sistemas inovadores 
 
 
Áreas: As habitações devem ser constituídas por espaços com áreas capazes de possibilitar a 
adequada utilização, de acordo com o número de utentes que nela habitam.  
Sistemas de proteção de incêndio: Os edifícios de habitação, devem minimizar o risco de 
incêndio, através da implantação e construção de circuitos de evacuação, e da instalação de 
equipamentos de ataque (extintores, mantas de antifogo, entre outros).  
Segurança contra roubo: As habitações devem estar equipadas com sistemas de segurança de 
alarme, e outras formas de garantir a segurança dos ocupantes.  
Fundações: Avaliar a informação geotécnica do terreno, o dimensionamento e a 
pormenorização.  
Verificação da superestrutura: Avaliar a conceção estrutural, a avaliação das ações, o seu 
dimensionamento e pormenorização.  
Pormenorização do projeto: O projeto deve ser elaborado com a pormenorização necessária 
para que não surjam dúvidas, tanto em obra como em posterior revisão das soluções adotadas.  
Divisão dos espaços: A divisão dos espaços efetuada em projeto deve contemplar uma 
organização de espaços de forma a tornar a habitação o mais funcional possível.  
Implementação de sistemas de inovação: Reforçar e incentivar soluções que promovam a 
sustentabilidade e adotar medidas inovadores que melhorem o desempenho ambiental e 
funcional da habitação. 
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4.5 Exemplo de Avaliação  
 
Neste ponto será apresentado, um exemplo de certificação da qualidade, assim como a 
metodologia adotada para a avaliação final referente a esta proposta de avaliação. 
4.5.1 Escala de Avaliação 
 
O tipo de avaliação escolhida para a apresentação dos resultados desta proposta de avaliação 
é feito sob a forma de atribuição de um número de estrelas. A escala de avaliação (tabela 28) 
vária de 1 estrela, que indica que habitação terá uma qualidade insuficiente, a 5 estrelas, no 
qual a habitação apresenta um nível de qualidade excelente. O número de estrelas atribuído é 
equivalente ao número de ponto obtidos na avaliação final do projeto do edifício. 
Tabela 28: Escala de avaliação da proposta utilizada. 












No que toca às notas individuais para cada parâmetro/critério de avaliação serão determinadas, 
através da atribuição de pontos. O número de pontos a atribuir a cada citério varia de 1 a 5. Se 
o critério de avaliação cumprir todos os requisitos de análise para o qual é avaliado, é atribuído 
um valor de 5, correspondente ao valor máximo possível. Por outro lado se o critério de 
avaliação não cumprir nenhum dos parâmetros de análise, é atribuído um valor de 1. Na tabela 
29, é apresentado um exemplo de uma ficha de avaliação para um determinado critério X. 
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Não existe ou não cumpre as condições regulamentares ou as exigências 
mínimas de avaliação. 
1 
Solução de projeto com um nível de qualidade mínimo ou insuficiente. 2 
Solução de projeto com um nível de qualidade médio. 3 
Solução de projeto com um nível de qualidade bom. 4 
Solução de projeto com um nível de qualidade excelente. 5 
 
Os pontos obtidos em cada critério de avaliação são seguidamente transcritos de forma 
hierarquia para a categoria superior, ou seja para as áreas de avaliação correspondentes.  
As áreas de avaliação independente do número de critérios quem avaliam têm sempre a mesma 
ponderação/peso. Ou seja uma área de avaliação que corresponda a apenas 1 parâmetro de 
avaliação, apresenta o mesmo peso, que uma área de avaliação, que avalia 3 critérios, sendo 
os pontos destes últimos atribuídos pela sua média (dos 3 critérios), arredondados para cima. 
Como referido anteriormente as áreas de avaliação de cada categoria, também são avaliadas 
sob a forma de pontos, que depois serão convertidos em bolas pelas categorias respetivas. Aqui 
atribui-se novamente a mesma ponderação a cada área de avaliação. O número de bolas a 
atribuir a cada categoria de avaliação, é obtido pela média de pontos das áreas 
correspondentes, arredondando sempre para o valor superior. Assim após obter o número de 
pontos referentes a cada categoria, estes são convertidos proporcionalmente em número de 
bolas. Por exemplo, se uma determinada categoria alcançar 3 pontos na sua avaliação esses 
pontos serão representados por 3 bolas (Figura 25). 
 
Figura 25: Representação do número de bolas, referente a categoria das Características do Projeto. 
 
As notas finais de cada categoria de avaliação serão posteriormente transformadas em estrelas, 
através da aplicação de um fator de ponderação diferente para cada categoria. Esta 
transformação permitirá obter uma nota global em estrelas (1 a 5), (Tabela 30). 
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Á 1ª categoria correspondente a localização e envolvente exterior, foi dado peso de 10% da 
avaliação total, a qualidade interior 35%, ao ambiente e a sustentabilidade 25% e por último as 
características do projeto representam 30% da percentagem total de avaliação. 
Na tabela 30, temos um exemplo ilustrativo de um certificado de avaliação para esta proposta. 
 
Tabela 30: Exemplo de certificação da proposta. 





Localização e envolvente exterior (10%) 
  
Qualidade Interior (35%) 
  
Ambiente e Sustentabilidade (25%) 
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5.1 Conclusões e Trabalho Futuro 
5.1.1 Conclusões 
 
A dissertação aqui apresentada teve em conta a criação de uma ferramenta de avaliação capaz 
de auxiliar o projetista nos vários fatores a ter em conta para conceber um projeto de 
reabilitação de uma habitação com qualidade superior. 
Com a elaboração desta proposta, foi dado destaque à bibliografia de várias metodologias 
existentes para a avaliação da qualidade dos edifícios de habitação/reabilitação, de forma a 
fazer um estudo completo e objetivo sobre a qualidade dos edifícios. Esse estudo permitiu 
concluir que todos os sistemas, independentemente da sua aplicação, têm alguns objetivos 
comuns. Todos eles apontam para aspetos que visam melhorar a qualidade habitacional ao 
mesmo tempo que contribuem para o bem-estar e conforto dos utilizadores. 
Embora não exista uma metodologia de avaliação generalizada que possa ser ajustada a todos 
os países, estas, podem relacionar-se através de bases teóricas comuns em todas elas. Sendo 
as mesmas, consideradas válidas para a criação de uma nova metodologia de avaliação de 
edifícios de habitação/reabilitação. 
Foi possível observar que ao longo dos tempos, os métodos aqui estudados sofreram várias 
atualizações. Essas atualizações e mudanças resultaram da necessidade de adaptação a novos 
padrões e à inovação do mercado da construção, tendo em conta o aparecimento de novos 
materiais, técnicas construtivas e de novas exigências normativas regulamentares.  
A aplicação dessas novas técnicas construtivas, além de permitir obter um produto de qualidade 
adequada, beneficia todos os intervenientes do processo construtivo, evitando a alteração de 
projetos no decorrer das obras, a substituição de novos materiais, o que muitas vezes traduz 
numa redução de custos, etc... Por outro lado o cumprimento das novas normas e 
regulamentações permite ao utilizador, obter uma garantia que a habitação possui os níveis de 
qualidade e exigências adequadas para o seu uso atual. 
Após um método iterativo de seleção dos critérios de avaliação tendo por base as metodologias 
analisadas e de um estudo de comparação entre elas, foi feita uma proposta de avaliação onde 
se englobam 4 categorias principais de avaliação, referentes à localização e envolvente 
exterior, qualidade interior, ambiente e sustentabilidade e projeto e segurança. 
Os critérios de avaliação propostos, referentes a cada uma das categorias abrangem grande 
parte dos aspetos construtivos, sendo estes de fácil interpretação e com grande abrangência. 
Tal como o pretendido, a proposta não se tornou muito extensa. Foram ainda acrescentados 
alguns critérios de avaliação sem estarem de acordo com as regras de seleção de forma a 
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englobar nesta metodologia as preocupações relacionadas com a reabilitação dos edifícios, 
nomeadamente aqueles relacionados com as características do projeto 
A atribuição de um certificado de qualidade para a reabilitação através de uma nota global, 
permite aos utilizadores terem possibilidade de comparar outras habitações, e assim diferenciar 
um produto de maior ou menor qualidade. 
Além da nota global de avaliação, este método, avaliam de forma isolada várias componentes, 
permitindo assim ao cliente obter informações concretas sobre uma determinada característica 
que este possa considerar relevante. 
Num país como Portugal, em que cada vez mais a reabilitação dos edifícios se tem tornado um 
fator de expansão do mercado da construção, a criação de uma ferramenta para a avaliação da 
qualidade de projetos de reabilitação, torna-se, um fator indispensável e de informação útil 
para o utilizador, ao mesmo tempo que oferece uma forma de garantia tendo em conta a 
qualidade edifícios reabilitados. 
5.1.2 Trabalho Futuro 
 
No seguimentos desta dissertação foram levantadas algumas questões de interesse a realizar 
em trabalhos futuro. Para tal sugerem-se as seguintes propostas: 
 Elaboração das fichas de avaliação para todos critérios de avaliação, tendo em conta 
os aspetos relacionado com a reabilitação dos edifícios; 
 Apresentação desta proposta a entidades selecionadas e envolvidas na promoção 
habitacional pública e privada, de modo a recolher as suas opiniões sobre o trabalho 
apresentado; 
 Possível ou necessário ajustamento dos fatores de ponderação dos vários níveis de 
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Anexo 3 – Certificado da Qualidade (Método BREEAM) 
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Anexo 4 – Certificado da Qualidade (Método/Casa Azul) 
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